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Relazione di consulenza tecnica d’ufficio relativa all'Esecuzione Immobiliare R.G.E. n. 157/2021 promossa
da: BANCA DI BUONCONSIGLIO 4 SRL E PER ESSA PRELIOS CREDIT SERVICING SPA QUI
RAPPRESENTATA DA PRELIOS CREDIT SOLUTIONS SPA IN SOSTITUZIONE DI
CREDITOCOOPERATIVO DELL'UMBRIA E DEL VELINO SOCIETA COOPERATIVA contro

' —

1. Nomina dell’esperto e quesiti. .-

Con provvedimento del 20/07/2022 (allegato n.1) il Sig. Giudice dell’Esecuzione Dott. Simone Salcerini

(poi sostituito dal Dott. Alberto Cappellini in data 30/11/2022), nominava, quale Esperto estimatore
dell'esecuzione immobiliare in oggetto, il sottoscritto Geom. Sandro Giontella, con studio professionale in
Spoleto Via Paolo Schiavetti Arcangeli n.7, regolarmente iscritto nell’Albo dei Geometri e Geometri
Laureati della Provincia di Perugia con il numero 3641 e nell’Albo dei Consulenti Tecnici di questo
Tribunale, con invito a depositare dichiarazione di giuramento da comunicare telematicamente fino a
cinque giorni prima del 29/09/2022, data dell’'udienza di giuramento svolta senza presenza delle parti e

del c.t.u.

Il sottoscritto ¢.t.u. depositava dichiarazione di giuramento in data 16/09/2022; Vincarico ricevuto era il

seguente:

QUESITI

1} verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione_ex_art. 567 c.p.c. {estratto dei catasto e certificati delie iscrizioni e

trascrizioni relative all'immabile pignarato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile

attestante le risultanze delle visure catastail e dei registsi Immobiliari) segnalando immediatamente al giudice e al creditore procedente |

documenti e gil atti mancanti o inidonei;

2} prowveda quindi sublto al¥'integrazione: in particolare acquisisca ove non depositati: 1) planimetria catastale e planimetria allegata all’ ultimo
progetto approvato o alla concessione in sanatoria; 2) anche se anterlore al ventennio,copia integrale del titolo di provenienza al debitore

deli'immobile pignorato;

3) predisponga Pelence delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizieveli {ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali) gravanti sul bene, ivi
compresi: | vincoll derivanti da contratti incidenti sulfa attitudine edificatoria dello stesso, | vincoli connessi con il suo carattere storico-
artistico, owvero di natura paesaggistica e simili, atti di asservimento urbanisticl e cessioni di cubatura convenzioni matrimoniali &
provvedimenti di assegnazione delta casa al coniuge, altr pesi o limitazioni d'uso {oneri reali, servitl, uso, abitazione, obbligazioni propter

rem ecc.);

4) accerti 'esistenza di vincoli o oneri di natura condeminiale, nenché eventuall spese condominiati insclute relative al'ultimo biennio {stante il

disposto deli"art. 63 secondo cormma disp. att. ¢.c.);

5} rilevi I'esistenza di diritti demaniali {di superficie o servitii pubbliche) o usl civicl, evidenziando gli eventualt oreri di affrancazicne o riscatto;

6) riferisca dellesistenza di formalitd, vincoli e oneri che saranno cancellatl o che comungue risulteranno non opponibili all"acquirente (tra cui

iscrizioni, pignorament e altre trascrizioni pregiudizievoli), indicando | costi a ¢id necessari;

7) descriva, previo necessario accesso all'interno, Fimmobile pignorato Indicando: comune, locaiitd, via, numero civico, scala, plano, Internc;

caratieristiche interne ed esterne; superficie commerclale in mq; altezza Iaterna utile; superficie commerciale in mq; esposizione; condizieni
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di manutenzione; confint (nel caso di terreni); dati catastali attuali; eventuali pertinenze, accessorl e millesimi di parti comuni, Qualora st tratti
di piu immobili pignorati, fornisca la descrizione analitica di ciascunc dei beni compresi nel lotto {un paragrafo per ciascun immobile;

appartamento, capannone ecc);

8) accerti [a confarmitd tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piane, interno, dati catastali e confini nel caso di terreni) e
quella contenuta nel pignoramente evidenziando, in caso di rilevata difformita:
a) se i dati indicati In pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua univoca identificazione;
b) se i dati indicati in pignoramento sono erronel ma consentono Iindividuazione del bene;
¢} se i dati indicati nel pignoramenta, pur nan corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato Mimmobile; in quest'uttimo

caso rappresenti|a storia catastale del comperdio pignorato;

9) proceda, ove necessarlo, ad eseguire le necessarie varlazioni per I'aggiomamento del catasto prowvedendo, in caso di
difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle unith

Immobifiari non regolarmente accatastate, anche senza il consensa del proprietario;

10

—

indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisende, nel caso di terreni, il certificato di destinazione urbanistica;

11} indichi #a conformitd o menc delia costruzione alfe autorizzazioni o concessioni amministrative e Pesistenza o meno di dichiarazione di

agibilita. In caso di costruzione realizzata o medificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia
degli abusl riscontrati e dica se I' illecito sia stato sanatc o sia sanabile ed i relativi costi, assumendo informazioni presso gli uffici comunali

competent; verifichi I'esistenza ¢ eventuali oneri concessori non pagati;
B

12} accertilo stato di possesso del beng, con 'indicazione, se oecupato da terz, del titolo in base al quale & occupato;

ove il bene sia occupato da terziin base a contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la scadenza def contratto, lz data di
scadenza per 'eventuale disdetta, 'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio; in caso di beni
di natura agricola, e comungue in genere, lo stimatore assumerd informazioni presso il debitore, il terzo occupante, i vicini o fe associazioni di

categoria, effettuando ricerche presso I'Ufficio def Registro con Il nominativo ottenuto attraverso le informaziont assunte;

13

alleghi, avendone fatto richiests presso | competenti uffici dello stato civife, il certificato di stato libero o estratto per riassunte dell*atto di
matrimonio degh esecutati titolari degli immobilt pignoratl {nel caso in cui non sia note il Comune in cui & stato contratio # matrimonio, tale
lvogo sard desuntc dal certificato di matrimanio richiedibile nel Comune di residenzal; in caso di convenzioni matrimaniadi particolari {non di

semplice convenzione di separaziane dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i competenti uffic

14

ove 'immobile sia cccupate dal conluge separato o dalf'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca it provvedimento di assegnazione della

casa coniugale (verificando se lo stesso & stato trascritto in favore del conluge assegnatario);

15) precisi le coratteristiche depli impianti elettrico, idrico, termico, precisando la loro rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, i

costi necessari al loro adeguameato;

16} dica se & possibile vendere i beni pignorati In unc o piti lotti. Provweda, in quest'ultimo caso, allz loro formazione, possibilmente rispettando
la tipologla complessiva def bene come originarlamente acquistato daf debitore esecutato (appartamento con garage e soffitta; vitletta; ecc.)
€ comunque evitando eccessive frammentazioni in fotti {fe quall possono anche determinare una perdita di valore dei compendio). In ogni
casc descriva le vie di accesso {pedonale e carraio) ai lotti (passaggio pedenale e/o carraio sugli altri lotti, o su beni di terzl} evitando la
creazione di fottl interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa, Qualora abbia formato pill lotti, verifichi se gli implanti elettrico,

idrico, termico risultano ¢ meno in comune ai vari lotti, e se risuitano in comune indichi le spese necessarie per la lore separazicne;

17} determini Il valore deil'immobite considerando lo stato di conservazione dello stesso e come opponibili alla progedura i soli contratti di

locazlone; quanto ai provvedimenti di assegnazione della casa conjugale dovr essere ritenuta oppenibite alla procedura solo se trascritta in
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data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questo caso I'immebile verrd valutato tenendo conto che I'immobile resterd nel
godimento deif'ex coniuge e de figli fino al raggiungimento delf'indipendenza economica - presurnibiimente 28 anni - dell'uitimo dei figl) ed
applicanda, dopo aver determinato il valore del bene, un abbattimento forfettadio (indicativamente del 15-20%), In considerazione
deltassenza di garanzia per vizi, defla differenza tra onerl tributari su base catastale e reale, e di quanto suggerito dalla comune esperienza

circa e differenze tra libero mercato e vendite coattive;

18

se I'immobile & pignorato salo pro-queta:

- dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, aila formazione dei singoli lotti indicando il valore di clascuno di essi e tenendo
conto delle quote del singoil comproprietari e prevedendo gh eventuali conguagli in denarc.

In tai caso l'esperto dovra verificare ed analiticamente indicare Je iscrizionl e trascrizionl present] anche sulle quote non pignorate: In caso di
terreni, proponga in allegato alla perizia un'ipatesi di frazionamento, e solo una volta intervenuta Yapprovazione da parte del giudice, sentite
le partl, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del proprietario, allegando i tipi debitamente approvati dalt'ufficio
competente;

- praceda, in caso contrario, alla stima dell'intero, esprimendo complutamente il giudizio di indivisibilitd eventuaimente anche alla luce di
quanto disposto dall'art, 577 ¢.p.c.; fornisca altresl 1z vaiutazione della sofa guota, quale mera frazione del valore stimato per {'intero

immobile;

19

nel caso di pignoramento detla sola nuda proprieta o del solo usufrutto determini Il valore del diritto pignorato applicando i coefficienti fiscali

al valore stimato deil*intero;

20) nei caso di immaoblli abusivi e non sanabill indichi il valore del terreno”.

Il giudice alludienza del 29/09/2022, preso atto dellaccettazione dell'incarico da parte del CTU,
concedeva il termine di giorni 150 dall'inizio delle operazioni peritali per il deposito della perizia; termine

che veniva in seguito prorogato al 17/07/2023.
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2, ‘Operazioni peritali.

In ottemperanza éfl‘incérico ricevuto, si procedeva in primo luogo ad un accurato esame della
documentazione allegata al fascicolo informatico del Tribunale e alla verifica della sua completezza, ex art.
567 c.p.c.

In data 07/10/2022 si & provveduto a inviare comunicazione scritta a mezzo raccomandata con ricevuta di
ritorno agli esecutati, contenente la data di inizio delle operazioni peritali, fissata per il giorno 03
nerm bre 2022 alle ore 9,30, con accesso agli immobili oggetto di stima (allegato n.2/a}.

Al legale della parte procedente, tale comunicazione & stata inviata via P.E.C., nella stessa data (allegato
n.2/b).

Le suddette comunicazioni sono state regolarmente ricevute da tutti i destinatari, ad eccezione
dellesecutato "~ 7~ = ", (allegato n.2/a-b).

Prima del sopralluogo, per via telematica, il sottoscritto si procurava tutta fa documentazione catastale
riguardante gli immobili: v'isure, estratti di mappa (vax} e planimetrie degli immobili; un’unica planimetria
non & risultata reperibile, come verra spiegato in seguito {allegato n.3).

Come stabilito, il 03 novembre 2022 alle ore 9,30 & avvenuto il sopralluogo in Montefaleo Loc, Colle San

Clemente, alla presenza dell’esecutato, sig. '3; in tale occasione & stata effettuata una
ricognizione di tutti gli immobili ed iniziato i rilievi, ma, dato il numero di fabbricati da analizzare, si &
. deciso di rimandare per it completamento, ad un successivo sopralluogo da effettuarsi una volta procurate
tutte le planimetrie; il secondo sopralluogo & poi avvenuto in data 30/03/2023.
Sono state effettuate le misurazioni dei fabbricati, al fine di redigere le planimetrie dello stato attuale
{allegato n.7), realizzata una accurata documentazione fotografica (allegato n.8) e raccolte tutte le
informazioni utili a poter dettagliare lo stato di fatto e la consistenza degli stessi.
In entrambe le circostanze, lo scrivente provvedeva a stilare un verbale (allegato n.d4), sottoscritto dai
presenti,
In data 18/01/2023 si inoltrava via PEC all'ufficio urbanistica del Comune di Montefalco richiesta di
accesso agli atti per la visione delle pratiche edilizie che hanno riguardato tutti i fabbricati; accesso che poi
veniva eseguito il giorno 08/02/2023 (allegato n.5).
In data 16/03/2023 si & richiesto il certificato di destinazione urbanistica dei terreni siti nel Comune di
Montefalco; certificato poi ritirato in data 12/04/2023 (allegato n.10).
Sono state richieste le copie degli atti di provenienza degli immobili agli studi notarili dei notai in attivita;
gl atti stipulati dai notai ritirati dall'attivitd sono state procurate presso gli Archivi Notarill Distrettuali di
Perugia e Terni (allegato n.5).

In data 03/04/2023 si é richiesto via email agli uffici dello stato civile dei Comuni di Montefalco e Faligno

Pestratto per riassunto dell'atto di matrimonio di un esecutato e di stato libero dell’altro (allegato n. 14)
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Il giorno 20/04/2023 si accedeva allAgenzia delle Entrate, ufficio di Spoleto per eseguire ispezione
ipotecaria relativa ai beni oggetto di pignoramento (allegato n.11).

Esaminate le risultanze di tutte le indagini effettuate, preso atto dei luoghi e della documentazione
reperita, & stato possibile predisporre la presente perizia di stima, rispondendo esattamente e in sequenza

al quesiti posti in sede di giuramento incarico.
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3. Risposte ai quesiti. .

Introduzione

H compendio & costituito da pitl immobili, ben distinti tra di loro, posti in luoghi diversi e con quote di
proprieta pignorate differenti; stante cid, lo scrivente individuera pitt lotti, i quali risultano essere gia
formati naturalmente e il relativo quesito viene anticipato all'inizio della perizia.

Di seguito, rispondendo punto per punto agli altri quesiti posti, cf saranno considerazioni comuni a tutti gli

immobili, oppure specifiche per ciascuno di essi; in tal caso saranno distinte in base a ciascun lotto.

Quesito n.16} -

dica se & possibile vendere i beni pignorati in uno o pill lottl. Provveda, in guest ultimo caso, alla loro forreazione, possiblimente rispettando fa
tipologia compiessiva del bene come originariamente acquistato dal debitore esecutato {appartamento con garage e soffitta; villetta; ecc.) e
cemungue evitande eccessive frammentazioni in lotti (le quali possono anche determinare una perdita di valore del compendio). In ognf case
descriva le vie di accesso {pedonale e carraio) ai lotti (passaggio pedonale e/o carralo sugli altri latti, o su beni di terzi) evitande la creazione di lotti
interclusi e redigendo apposita pfanimetria espiicativa. Qualora abbiz formato pill lotti, verifichi se ghi impianti elettrico, idrico, termico risultano o

mene in comurne af vari fotl, e se risultano in comune indichl le spese pecessarie per la loro separazione;

Si procede alla formazione dei lotti di vendita; gli immobili sono gia divisi, di fatto e catastalmente, non

occorre fare operazioni particolari e si rispetta la tipologia def beni; cid non determinera perdite di valore,

sara anzi pit semplice la loro messa in vendita:

LOTT01 Abitazione in Comune di Montefalco localita Colle San Clemente n. 8 distinta al catasta dei
fabbricati al foglio 23 particeila 40 e particella 41 sub 1 graffate, con adiacente terreno
distinto al catasto dei terreni al foglio 23 particella 38;

LOTTO 2 Appartamento in Comune di Montefalco locality Colle San Clemente n. 28 distinto al
catasto dei fabbricati al foglio 12 particella 173 sub 3;

LOTTO 3 Abitazione in Comune di Montefalco locality Colle San Clemente n, 28 formata da due
unita immobiliar] distinte al catasto dei fabbricati al foglio 12 particella 171 sub 1 e 171
sub 2, con annesso locale rimessa distinto al catasto fabbricati al foglio 12 particella 314;

LOTTO 2 Terreni in Comune di Montefalco localita Colle San Clemente, distinti al catasto dei terreni
al foglio 12 particelle 358, 678 e 679; al foglio 23 particella 109;
al foglio 23 particelle 20, 94 e 141; al foglio 23 particelle 83 e 85

LOTTO 5 Appartamento in Comune di Foligno Via Isolabella n. 1 distinto al catasto dei fabbricati al
foglio 200 particella 49 sub 13 con diritti su ingresso, passaggi e scala condominiali distinti
al foglic 200 particella 49 sub 9 e sulla corte comune distinta al foglic 200 particella 997
sub 3;
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LOTTO 6 Appartamento in Comune di Foligno Via Isolabella n. 1 distinto al catasto dei fabbricati al
foglio 200 particella 49 sub 10 con diritti su ingresso, passaggi e scala condominiali distinti
al foglio 200 particella 49 sub 9 e sulla corte comune distinta al foglio 200 particella 997
sub 3.

Quesito n.1)

verifichi, prima di ogni altra attivitd, la completezza della documentazione ex art, 567 c.p.c. {estratto del catasto e certificati delie iscrizioni e
trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoraments, oppure cestificato notarile
attestante le risultanze delle visure catastali e del registri immobiliari} segnalando immediatamente al gludice e al creditore procedente |

documerti e gh atti mancantl o inidonei;

Da un accurato esame del fascicolo, si desume che & stata allegata la documentazione ex art. 567 c.p.c.,
che risulta completa ed idonea essendo presente il certificato notarile prodotto dal notaio Giulia

Barbagallo di Palermo, attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari.

Quesito n.2)

provveda quindi subito all'integrazione: in particolare acquisisca ove non depositati: 1) planimetria catastale e planimettia allegata all*uttimo
progetto approvato o alla concessicne in sanatoria; 2) anche se anteriore al ventennio,copia integrale del titolo di provenienza al debitore

dellimmobile pignorato;

Per via telematica sono state prelevate le planimetrie catastali disponibili degli immobili {allegato n. 3);
Lotto 1 — non & stato possibile acquisire la planimetria dell'immobile nel Comune di Montefalco Loc. Colle
San Clemente Foglio 23 particella 40 — particella 41 sub 1 poiché, a richiesta, & risultata planimetria non
rilasciabile; si & provveduto a depositare istanza ali’Agenzia delle Entrate di Perugia, Area servizi catastal,
per richiede la scannerizzazione delia planimetria ed inserimento in visura, ottenendo rispoéta negativa in
guanto non reperibile;
Lotti 2 e 3 — planimetrie acquisite;
Lotti 5 e 6 — non esistono le planimetrie catastali attuali dell'immobile in Foligno via Isolabella poiché
Fimmobile & collabente e rappresentato solamente per I'individuazione delle unitd immobiliari presenti, in
elaborato planimetrico scala 1:500.
i sono ottenuti i seguenti titoli di provenienza:
Lotto 1~ Atto di vendita notaio Carbonari Elisabetta repertorio n. 4380 del 25/05/2007;
Lotto 2 — Atto di vendita Notalo Frillici Angelo repertorio 42493 del 29/12/1986;
Lotto 3 — Atto di compravendita Notaio Frillici Angelo repertorio 61326 del 30/12/1989;

Atto di rettifica Notaio Frillici Angelo repertorio 101742 del 10/06/1995;
Lotto 4 — Atto di compravendita notaio Angelini Rota Carlo repertorio n. 28104 del 07/06/1975;

Atto di compravendita notaio Angelini Rota Carlo repertorio n. 35479 del 22/09/1978;

L. . o VO EEFCSP )

Altri terreni provengono da successione di® = " " "
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Lotti 5 e 6 — Atto cessione di diritti notaio Lupidi Leonardo repertorio n, 191 del 25/05/2007;
Atto di permuta notaio Boemi Giuseppe repertorio n. 65001 del 25/01/2021.
(allegato n, 5).

Nell'accesso agii atti al Comune di Montefalco, Ufficio Tecnico, si sono acguisite le planimetrie degli

immobiii ailegate agli ultimi titoli edilizi rilasciati:

Lotto 1 - Permesso di Costruire n. 36 del 06/06/2011;

Lotto 2 — Concessione Edilizia in sanatoria n. 96 del 18/02/1991;

Lotto 3 — Concessione Edilizia n. 14 dell’'01/02/1990:;

Lotti 5 e 6 — relativamente agli immobili in oggetto, trattasi di unita immobiliari ricomprese in un edificio,

sito all'interno del centro storico di Foligno, antecedente all’ 01/09/1967; successivamente non sono stati

presentati progetti per interventi edilizi, né richiesto sanatorie.

Di recente, in data 14/03/2023, & stato awviato I'iter di presentazione di progetio di riparazione dei danni

del sisma del 2016 e ristrutturazione, essendo Vimmobile totalmente inagibile con Ordinanza decretata
* dal Sindaco.

Le planimetrie che vengono allegate si riferiscono alla documentazione di progetto fornita dal tecnico
.incaricato; anche se il;’*ogetto hon & ancora stato approvato, quanto meno, le planimetrie rappresentano

la consistenza delle unitd immobiliari interessate, anche in considerazione che nhon esistono quelle

catastali, in quanto unita immobiliari collabenti.

(allegato n, ).

Quesito n.3} .

predisponga Felenco deile iscrizioni e trascriziont pregludizievoli {ipoteche, pignoramenti, sequestrl, dorrande giudizial) gravanti sul bene, ivi
compresi: | vincoli derlvanti da contrattt incidents sulla attitudine edlfi‘catorla deilo stesse, i vincoil conness! con il suo carattera storico-artistico,
owvero di natura paesaggistica e simill, attl @i asservimento urbanisticl e cessioni di cubatura convenzioni matrimoniali e provvedimenti di

assegnazione defla casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso (oneri reali, servitil, uso, abitazione, obbligazioni propter rem ecc.);

Per quanto riguarda la storia ventennale degli immobili si rimanda afle certificazioni notarili prodotte dal

notaio dott.ssa Giulia Barbagallo, che si riassume:

immobili nel Comune di Montefalco {PG)

- Immobile in Comune di MONTEFALCO (PG) Catasto FABBRICATI Foglio 23 Particella 40 graff.

Particella 41 Subalterno 1 categoria A/6 vani 4; {lotto 1)
Immobile in Comune MONTEFALCO Catasto TERREN! Foglio 23 Particella 38 terreno seminativo di
350 mq; (lotto 1)
sono pervenutia ! " in piena proprieta per la quota di 1/2, per averlo acquistato il
solol™ 7~ per la quota di 1/1 in comunione legaie dei beni con il coniuge, per atto di

compravendita del 25/05/2007 Numero di repertorio 4380/1416 Notalo CARBONARI ELISABETTA
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Al Fusetti gli immobili erano pervenuti per successione legittima in morte <~ ~
e ' F deceduto in data
ichiarazione di successione presentata in data 14/11/2001 n. 92 vol. 555 trascritta in
data 14/09/2002 ai nn. 3973/2955.
- immobile in Comune di MONTEFALCO (PG) Catasto FABBRICATI Foglio 12 Particella 173
Subalterno 3 categoria A/3 vani 6,5; {lotto 2)
& pervenuto a 1 piena proprieta per la quota di 1/2, per averlo acquistato il
solt ser la quota di 1/1 in comunione legale dei beni con il coniuge, per atto di
compravendita del 29/12/1986 rep. 42493 in notaio Angelo Frillici di Foligno trascritto in data
28/01/1987 ai nn. 325/286 da potere di o L

- Immabile in Comune MONTEFALCO Catasto TERREN! Foglio 23 Particella 20 terreno seminativo di
2900 mgq; immobile in Comune MONTEFALCO Catasto TERREN! Foglio 23 Particella 94 terreno di
varia natura di 9340 mq; Immobile in Comune MONTEFALCO Catasto TERRENI Foglio 23 Particella -
141 terreno di varia natura di 4360 mq; {lotto 4)
sono pervenuti A in piena proprieta per la quota di 3/20 quali beni personali, in
parte (per la quota di 1/20) per successione in morte ¢ )

:ceduta in data 18/09/1999
dichiarazione di successione presentata in data 17/03/2000 n. 49 vol. 542 trascritta in data
28/04/2001 ai nn. 1770/1332; in parte (per la quota di 1/10) per successione in morte
deceduto in data 12/06/2004 dichiarazione di successione presentata in data 10/06/2005 n, 71
vol. 578 trascritta in data 14/07/2005 ai nn. 3745/2237.

- Immobile in Comune di MONTEFALCO (PG) Catasto FABBRICATI Foglio 12 Particella 314 categoria
C/6 mq 15; (lotto 3)

& pervenuto a iucla proprieta per la quota di 1/6, per averlo acquistato il solo

er la quota di 1/3 in comunione legale dei beni con il coniuge, per atto di
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compravendita dei 30/12/1989 rep. 61326/14493 in notaijo Angelo Frillici di Foligno trascritto in
data 24/01/1990 ai nn. 536/437 da potere d e
§

- Immobile in Comune MONTEFALCO Catasto TERRENI Foglio 23 Particella 83 terreno pascolo
arborato di 730 mq; immobile in Comune MONTEFALCO Catasto TERREN! Foglio 23 Particella 85

terreno uliveto di 5345 mq; (lotto 4)

sono pervenuti » piena proprieta per la quota di 3/10 quale bene personale,
in parte (per la quota di 1/10) per successione in morte di Nata il
~r : fiscale ieceduta in data

dichiarazione di successione presentata in data 17/03/2000 n.49 vol. 542 trascritta in

data 28/04/2001 ai nn. 1770/1332; in parte (per la quota di 1/5) per successione in morte di

} dichiarazione di successione presentata in data 10/06/2005 n.71 vol.
578 trascritta in data 14/07/2005 ai nn. 3745/2237.
uota di spettanza degli immobili era pervenuta per atto di cessione di diritti
e divisione del 15/03/1984 rep. 46846/7068 in notaio Fabio Sacchi di Foligno trascritte in data
14/04/1984 ai nn. 1500/1110 da potere di

n - . o0 "

- Immobile in Comune di MONTEFALCO {PG) Catasto FABBRICATI Foglio 12 Particelia 171
subalterno 1 categoria A/4 vani 2,5; (lotto 3}
€ pervenuto a : n nuda proprieta in comunione legale dei beni con il coniuge
perla quota di 1/4 ciascuno, (NB. non risulta trascritto alcun atto ma dalle risultanze catastali
risulta pervenuto per atto in Notaio Frillici del 10/06/1995 rep_101742 reg.to a Foligno il
15/06/1995 al n.902).

- Immobile in Comune di MONTEFALCO (PG) Catasto FABBRICATI Foglio 12 Particella 171
subalterno 2 categoria A/4 vani 4; (lotto 3}
& pervenuto g - in nuda proprieta per la quota di 1/4, per averlo acquistato il solo
! Jer la quota di 1/2 in comunione legale dei beni con il coniuge, per atto di
compravendita del 30/12/1989 rep. 61326/14493 in notaio Frillici Angelo trascritto in data
24/01/1990 ai nn. 536/437 da potere di ] - A
(L'usufruttuario : . i6/2004)

- Immobile in Comune MONTEFALCO Catasto TERREN! Foglio 23 Particella 109 terreno uliveto di
2880 mq; (lotto 4)
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& pervenuto a n piena proprieta per la quota di 1/1, per atto di compravendita
del 07/06/1975 Numero 28104/2762 Notaio Angelini Rota Carlo di Trevi, trascritto in data
03/07/1975 ai nn. - /1300 da nnteve di
Ar
2

- immobile in Comune MONTEFALCO Catasto TERRENI Foglio 12 Particella 358 terreno seminativo
arborato di 550 mg; immobile in Comune MONTEFALCO Catasto TERRENI Foglio 12 Particella 678
terreno uliveto di 1919 mg; immobile in Comune MONTEFALCO Catasto TERREN| Foglio 12
Particella 679 terreno uliveto di 31 mq; (lotto 4)
sono pervenuti & 1 piena proprietd per la quota di 1/1, per atto di
compravendita del 22/09/1978 rep. 35479/4657 in notaio Angelini Rota Carlo di Trevi, trascritto in
data 20/10/1978 ai nn, 3287/2367 da potere

Formalita pregiudizievoli:
- TRASCRIZIONE NN. 3190/2328 del 14/09/2020 - Verbale di pignoramento del 13/01/2020
Numero di repertorio 41/2018 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SPOLETO di SPOLETO (PG), a

favore

contrr LT
per gli immobili sopra descritti e alle quote di proprieta possedute.

- TRASCRIZIONE NN. 5542/4487 del 17/12/2021 - Verbale di Pignoramento immobiliare del
02/12/2021 Numero di repertorio 1286 Autorita emittente U.N.E.P, C/O TRIBUNALE DI SPOLETO
(PG), a favore di BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DELL'UMBRIA E DEL VELING SOCIETA'
COOPERATIVA Sede SPELLO (PG) Codice fiscale 00228700548 richiedente BANCA DI CREDITO
COOP. DELL'UMBRIA E DEL VELINO Indirizzo PIAZZA DELLA PACE, 1 — SPELLO, -

+ per gli

immobili sopra descritti e alle quote di proprietd possedute.

immohili nel Comune di Foligno (PG}
- Immobile in Comune di FOLIGNO Catasto FABBRICAT! Foglio 200 Particella 49 Subalterno 10 unita
| collabenti, in piena proprieta per la quota di 1/1;
immohbile in Comune FOLIGNO Catasto FABBRICATI Foglio 200 Particella 997 Subalterno 3 area

urbana di 78 mg, in piena proprietd per la quota dil/4;
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- Immobile in Comune di FOLIGNO Catasto FABBRICAT! Foglio 200 Particella 49 Subalterno 9 unita
collabenti, in piena proprieta per la quota di 1/4;
sono pervenuti ¢ {lotto 6)
1.1 In parte, per la quota di 3/16 di tutti gli immobili, per atto di compravendita del 27/12/2014
Numero di repertorio 191/99 Notaio LUPIDI LEONARDO di GUBBIO (PG) trascritto in data
12/01/2015 ai nn. 514/430 da potere di T2
f

f

1.2. In parte, per la quota di 22/48 deli' immobile Foglio 200 Particella 49 Subalterno 10 e per la
quota di 3/48 immobile Foglio 200 Particella 997 Subalterno 3 e foglio 200 Particella 49
Subalterno 9, per atto di permuta del 25/01/2021 Numero di repertorio 65001/23256 Notaio
BOEMI GIUSEPPE di FOLIGNO {PG) trascritto in data 04/02/2021 ai nn. 2957/2233 da potere di

+

v
1.3. In parte, per la quota di 9/48 dell’ immobile Foglio 200 Particella 49 Subaiterno 10, per atto di
permuta del 25/01/2021 Numero di repertorio 65001/23256 Notaio BOEMI GIUSEPPE di FOLIGNO
(PG} trascritto in data 04/02/2021 ai nn. 2958/2234 da patere "’

" gli immobili erano
pervenuti.
1.4.In parte, per la quota di 8/48 dell’ immobile Foglio 200 Particella 49 Subalterno 10, per atto di
permuta del 25/01/2021 Numero di repertorio 65001/23256 Notaio BOEMI GIUSEPPE di FOLIGNO
(PG) trascritto in data 04/02/2021 ai nn. 2959/2235 da potere di

- lmmobile in Comune di FOLIGNO Catasto FABBRICAT! Foglio 200 Particella 49 Subalterno 13 unita
collabenti, in piena proprietd per la quota di 1/2;
fmmobili in Comune FOLIGNO Catasto FABBRICATI Foglio 200 Particella 997 Subaiterno 3 area
urbana di 78 mq Foglio 200 Particella 49 Subalterno 9 unita collabenti, in piena proprieta per la
quota di 6/48;

sono pervenuti a {lotto 5}
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- 2.1.In parte, per la quota di 3/16 di tutti gli immobili in comunione legale dei beni con il coniuge
i e e e -
per atto di compravendita del 27/12/2014 Numero di repertorio 191/99 Notai
T ascritto in data 12/01/2015 ai nn, 514/430 da potere di

2.2. In parte, per la quota di 9/96 dell’ immobile Foglio 200 Particelia 49 Subalterno 13, per atto di
permuta del 25/01/2021 Numero di repertorio 65001/23256 Notaio BOEMI GIUSEPPE di FOLIGNO
(PG) trascritto In data 04/02/2021 ai nn, 2958/2234 da potere di I
- . »G) Codice fiscale

- 2.3.In parte, per la quota di 11/48, per atto di permuta del 25/01/2021 Numero di repertorio
65001/23256 Notaio BOEMI GIUSEPPE di FOLIGNO (PG} trascritto in data 04/02/2021 ai nn.
2961/2237 da potere d oo T

f .

- 2.4.1n parte, per la quota di 4/48 dell’ immobile Foglio 200 Particella 49 Subalterno 13, per atto di
permuta del 25/01/2021 Numero di repertorio 65001/23256 Notaio BOEMI GIUSEPPE di FOLIGNO
(PG) trascritto in data 04/02/2021 ai nn. 2962/2238 da potere di ~
¢

{

immobili era pervenuta per

successione legittima in morte dl

aduto in data 22/12/2012, dichiarazione di successione presentata in
data 18/07/2013 n. 1459 vol. 9990 trascritta in data 22/01/2021 ai nn. 1719/1334 e successiva |
accettazione tacita di ereditd del 27/12/2014 Numero di repertorio 191/99 Notaio LUPIDI
LEONARDO di GUBBIO (PG) trascritta in data 03/02/2021 ai nn. 2754/2084;
| 1 quota di loro spettanza era pervenuta in parte
per atto di compravendita del 27/12/2014 Numero di repertorio 191/99 Notaio LUPIDI LEONARDO
di GUBBIO (PG) trascritto in data 12/01/2015 ai nn. 514/430 da potere di
4
. BT e ap

271R
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Formalita pregiudizievoli:
- TRASCRIZIONE NN. 34276/25176 del 15/12/2022 - Verbale di Pighoramento immobiliare del
02/12/2021 Numero di repertorio 1286 Autorita emittente U.N.E.P. C/O TRIBUNALE DI SPOLETO
{PG). a favore di BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DELL'UMBRIA E DEL VELING SOCIETA'
COOPERATIVA Sede SPELLO {PG) Codice fiscale 00228700548 richiedente BANCA D! CREDITO
COOP. DELL'UMBRIA E DEL VELINO Indirizzo PIAZZA DELLA PACE, 1 - SPELLO contro’

{

per gli immobili sopra descritti e alle quote di proprieta possedute.
Il sottoscritto in data 20/04/2023 ha verificato presso I'Agenzia delle Entrate servizio di Pubblicita
Immobiliare di Spoleto, se fossero state iscritte altre formalita sulFimmobile.
Come riportato nell'ispezione ipotecaria (allegato n. 11), in data 20/12/2022 al numero di repertorio
97/2022, & stata registrata sentenza dichiarativa di fallimento della ditta
Alla data della presente perizia, sui beni non risultano altre iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli; né
vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria; di carattere storico-artistico, di natura
paesaggistica e simili; unica eccezione in quest’ultimo punto & if fabbricato di cui al lotto 1 che & ubicato in
zona vincolata di cui al D.Lgs. n.42 del 22 gennaio 2004 — Titolo III.
Non risultanc altresi atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura; convenzioni matrimoniali e

provvedimenti di assegnazione casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso.

Quesito n.4) .

accerti 'esistenza di vincoll o oner! di natura condominiale, nonché eventuali spese condominiali insolute relative allultimo biennio {stante i

disposto dell"art. 63 secondo comma disp. atl. c.c.);

Dalle informazioni acquisite non esiste per nessuno dei fabbricati, oggetto di pignoramento, nessuna
gestione condominiale e nessun amministratore; le paﬁi comuni presenti sono regolate come per legge.
Non risultano spese straordinarie deliberate o da deliberare, rate condominiali scadute e non pagate,

Si segnala che gli immobili di cui ai Lotti 2, 5 e 6 sono stati dichiarati inagibili a seguito degli eventi sismici
del 2016 nel Centro ltalia (allegato n.9); sono in corso pratiche con progetto di riparazione danni e
ristrutturazione, con richiesta di accesso a contributl pubblici di cui all'Ordinanza 19/2017 del
Commissario Straordinario Sisma 2016; alla data odierna e fino alla eventuale autorizzazione inizio lavorie
decreto di contributo, non & dato a sapere l'esito delle pratiche, stanziamento di contributi, se sono

previsti accolli,
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Quesito n.5) -

rilevi I esistenza di disitti demaniali {di superficie o servitll pubbfiche) o usi civici, evidenziando gli eventuali oner? di affrancazione o riscatto;

Alla data della presente perizia non si segnala I'esistenza di diritti demaniali o di usi civici per alcun

immoaobile,

Quesito n.6)

riferisca dell’esistenza di formalitd, vincoli @ enerl che saranno cancellati o che comunque risulterannc aon opponibili all'acquirente (tra cui

Iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli}, indicanda | costi a <id necessari;

Per quanto riguarda i costi necessari alla cancellazione delle formalita pregiudizievoli, gia indicate al punto

3, sisegnala:

- VERBALE Di PIGNORAMENTO IMMOBILIARE del 13/01/2020 trascritto in data 14/09/2020 ai numeri
3190/2328

gravante sui beni pignorati ubicati nel Comune di Montefalco, a favore di

Spese per la cancellazione: € 200,00 per imposta fissa, € 59,00 per bolli, € 35,00 per tassa fissa

ipotecaria.

- VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE del 02/12/2021 trascritto in data 17/12/2021 ai numeri
5542/4487
gravante sui beni pignorati ubicati nel Comune di Montefalco, a favore di Banca di Credito Cooperativo
del’Umbria e del Velino Societa Cooperativa, contr
Spese per la cancellazione: € 200,00 per imposta fissa, € 59,00 per bolli, € 35,00 per tassa fissa
ipotecaria.

- VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILIARE del 02/12/2021 trascritto in data 15/12/2021 ai numeri
34276/25172
gravante sui beni pignorati ubicati nel Comune di Foligno, a favore di Banca di Credito Cooperativo
dell’ Umbria e del Velino Sacieta Cooperativa, contr:
Spese per la cancellazione: € 200,00 per imposta fissa, € 53,00 per bolli, € 35,00 per tassa fissa
ipotecaria.
Per un totale di costi fissi preventivati per la cancellazione delle trascrizionifiscrizioni pregiudizievoli

gravanti sui beni dei Lotti 1-2-3-4 pari a € 588,00 e dei Lotti 5-6 paria € 294,00

Quesito n.7)

descriva, previo necessario accesso all'interno, 'fmmcebile pignorato Indicando: comune, localita, via, numero civice, scata, plano, interno;
caratteristiche interne ed estemne; superficie commerciale in mq; altezza Interna utile; superficie commaerciale tn ma; esposizione; condizioni di

manutenzione; confini (nel caso di tesrent); dati catastali attuali; eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni. Qualora st tratti di pid)
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immobili pignorat], fornisca a2 descrizione analitica di ciascuno del beni compresi net lotto {un paragrafo per ciascun immobile; appartamento,

capannone ecc);

Comune di Montefalco Localitd Colle San Clemente

Vista da Google Maps

- terreni foglio 12
fabhbricati fogtio 12 nn, 358-678-579.
nn, 171-173-314 LOTTO 4
LOTTI2e 3 '
terreni foglio 23
nn, 20-94-141
LOTTO 4

fabbricato fogfio 23 n. 40-41
terreno foglio 23 n. 38 i
LOTTO 1

terreno foglio 23
n. 109

LOTTO 4 S
terreni foglio 23
nn, 83-85 °
LOFTO 4

Gli immobili del compendio pignorato suddivisi nei lotti 1-2-3-4 sono ubicati nel Comune di Montefalco in zona
Colle San Clemente, la quale & una piccola localith di collina immersa nel verde, prevalentemente uliveti e
vigneti, campi coltivati piQ a valle.

E’ posta nelle immediate vicinanze del capoluogo di Comune, Montefalco, dove si trovano i servizi di prima
necessita.

A circa venti minuti / mezz'ora di auto sono raggiungibili le pitt grandi citta di Foligno e Spoleto.

LOTTO 1

PROPRIETA’

[ ~ Proprieta per 1/1 in regime di
comunione dei beni

Al catasto dei fabbricati del Comune di Montefalco:

Foglio Particella Sub Indirizzo Zona Cens. | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
23 40 Case sparse - A6 1 Vani 4 €95,03
11 1 Colle San
Clemente n.8
Piano M
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Al catasto dei terreni del Comune di Montefalco:

Foglio Particella Qualita Classe Superficie Reddito Reddito Agrario
ha are ca Dominicale
23 38 SEMINATIVO 3 50 Euro 0,19 Euro 0,23

Trattasi di una porzione di fabbricato abitativo sito nel Comune di Montefalco, Localita Colle San Clemente n.
8, che si sviluppa su due piani fuori terra, con adiacente un terreno di pertinenza di mq 50.

si accede dalla strada comunale; Fimmobile affaccia a nord verso Foligno.

il fabbricato & piuttosto antico e la porzione in questione & stata oggetto di ristrutturazione nel 2011;
precedentemente i due piani non erano collegati e si usufruiva della scala esterna per accedere al piano
superiore, mentre al piano terra ¢’era un fondo e una cucina rustica.

Ir;‘seguito alla suddetta ristrutturazione & stato eseguito il cambio di destinazione al piano terra ed installata
una scala a chiocciola interna, cosicché attualmente ¢’& una zona giofno al piano terra con soggiorno, cucina e
bagno; due camere, ripostiglio e w.c. al piano primo.

| pavimenti sono in piastrelle al piano terra e in legno al piano primo; le pareti sono intonacate e tinteggiate,
nei bagni maiolicate; il bagno principale & provvisto di vaso, bidet, lavandino e doccia.

Le altezze degli ambienti sono di varie dimensioni

Il tetto & in struttura di legno, con manto di copertura in coppi e spﬁr‘co di gronda in zampini di legno e pianelle;
le facciate hanno muratura mista di pietra e mattoni a vista; le porte d'ingresso sono in ferro, gli infissi di
finestre in legno con persiane.

E’ stata realizzata una documentazione fotografica esauriente {allegato n. 8).

© SUPERFICIEUTILE
T ommemow | s [ N T Y
SOGGIORND | 33,02 mﬁ | mt 2,70 - :_".FER}.%A -
DISIMPEGNO 115 mq Tmt 2,55 TERRA .
BAGNO 4,83 mg mt 2,55 TERRA OVEST -
CUCINA mt 2,55 _ __
8,97 mq * TERRA . OVEST
CAMERA 11,52 mq hmomt320 1 privo EST
We 2,15 ma mt 2,70 PRIMO )
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CORRIDOIO 2,78 mg mt 2,70 PRIMO _

- CAMERA 11,70 mq mt 2,90 PRIMG OVEST

RIPOSTIGLIO 4,86 my mt 2,90 PRIMO i
TOTALE 81,88 mq RESIDENZIALE

Per il calcolo della superficie commerciale al fini della stima de! bene, lo scrivente utilizza i criteri adottati dalla
Borsa Immobiliare dell’Umbria:

Criteri utili per la misurazione degli immobiti

I critert per il computo delie superfici commerclaii adottati dalla BRorsa Iramobiliare dell'imbria song guelli sotto
esposti.

Per it compule della superficie commarciale deglt immobill residenziafi 8 commerciali devono essara censiderata:

- la somma defle superfict coperte calpestabili compransive delle quote delle superfici ogcupate dal murl Interni o
perimetrali;

~ i superficl ponderats ad uso esciusive delle tercazze, balconi, palil e giarding

- le quote percentuali defle superfici delle pertinenze {baiconi, posti auts caperti ¢ scoperty, Box, vie.).

Il computo defle superficl Inerenti la Superficie Convenzionaly Vendibite {Sev), deve essere effeltuato con | criter
seguent:

a) 100% delie superfici calpestabiil;

B) 100% delle supurfict delle pareti divisorle Inlerne o periznetrall sino ad una spessore massimo di 50 ¢my;

¢} 50% dei Box;

d) 509 detle superfici delle pareti perimietrali conflinanti sino ad une spessore massimo di 25 mg.

Per It computo defle superfici scoperte, inolire, devono esgere utilizzal] § seguentd eritert di panderazione:
aj tarrazze 2 livello defl’allaggio, 25%;

) balcani {con vista), 30%:;
<) balcond e tarrazzl, copertl a chivsi su tre latl 35%

d} lastrica solare di copertura, di proprictd ad use esclusivo, accessibile allfinterno deltalloggio, 15%; accessibile dalle
scala condaminiafe, 5%;

e} porticati, patit e scale esterne coperte di accesso ail‘unita princtpale, 35%:;

f] verande datate di finiture analoghe all’abitazione principale, 80%, veranda non abitabile 60%.
Inoitre, nel caso di aree scoparte pertinensiali sono previsti e seqguenti eeiten

a) glardini di appartamento e edific a schiora {di uso esclugive), 109%,;

b) glardinifparchi di case indipendenti {vilte, villini}, 15% se con alberi ad alto fusto, aftrimenti 10%; con un peso
massime non superiore at 30% della superfice coperta abitabita,

La superficie vendibile che risulta dai suddetti principi & data dal 100% di quella dei vani principali e accessori
diretti fino al filo esterno dei muri perimetrali, al lordo delle tramezzature e al lordo dei muri di confine, con i
limiti indicati; alla quale si sommano le eventuali superfici accessorie {cantine, soffitte, terrazzi, box, giardino
esclusivo,ecc...) moitiplicate per un coefficiente che le omogeneizza alle superfici lorde dei vani principali e
accessori diretti,

Lo stesso criterio verra utilizzato per gli altri immobili,

I risultato del calcolo delle superficie commerciale del bene & espresso nella seguente tabella
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" CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

“TDESTINAZIONE - [SUPERFICIE | COEFFICIENTE DI — | SUPERFICIE - | PIANO |ALTEZZA |  STATODI . -~
L | LoRDA* [OMOGENEIZZAZIONE CONVENZIONALE | = | ' |MANUTENZIONE

U.l, 40 graffata 41 SUB 1 TERRAE |mt27s
115,20 mg 1,00 115,20 mq NORMALE
RESIDENZIALE PRIMO media .

TOTALE 115,20 mq

* & data dal 100% delle superfici calpestabili + i| 100% delle superfic divisorie interne e perimetzali sino ad uno spessore massimo di 50 cm
+il 50% delle superfici delle pareti perimetrali confinanti sino ad unc spessore massimo di 25 cm

% dato risultante & quello che verrd in seguito utilizzato per fa stima,

LOTTO 2
PROPRIETA’

rroprieta per 1/1 in comunione
legale

Al catasto dei fabbricati del Comune di Montefalco:

Foglio | Particella | Sub Indirizzo Zona Cens. | Categoria | Classe | Consistenza Rendita
12 173 3 Case sparse - A/3 2 Vani 6,5 £ 386,05
Colle San

Clemente n.28

Piano S1-T

con diritti sulla corte foglio 12 particella 173 sub 1

L'unitd immobiliare in oggetto & un appartamento al piano terra con annesso un fondo al piano seminterrato,
in un fabbricato costruito su tre livelli, ubicato nel Comune di Montefalco, Localita Colle San Clemente n. 28.
Si accede dalla strada comunale; Fimmobile affaccia sulle vallate sottostanti.

Il fabbricato & stato costruito in due tempi poiché la porzione di costruzione iniziale & stata ampliata nel 1975;
in seguito & stato oggetto di condono edilizio Legge 47/85.

Attualmente Iimmobile risulta inagibile, essendone stata dichiarata, dal Comune di Montefalco, l'inagibilita
totale tramite Ordinanza Sindacale a seguito degli eventi sismici nel Centro Italia del 2016.

E’ stato presentato il progetto di riparazione dei danni e miglioramento sismico del fabbricato ai sensi
dell’Ordinanza del Commissario Straordinario per la Ricostruzione n. 19/2017; non ancora autorizzato.

Uedificio & in muratura laterizia forata prevalentemente non intonacata, con tetto a due spioventi; I'unita
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immobiliare In oggetto si costituisce di ingresso tramite portico, cucina-soggiorno, studio, due camere, due

bagni oltre accessori e terrazzo; la cantina & al piano inferiore.

| pavimenti sono in piastrelle in monocottura, tranne che nelle camere dove c’a il parquet; le pareti sono

intonacate e tinteggiate, nei bagni maiolicate; il bagno principale & provvisto di vaso, bidet, lavandino e vasca;

I'altezza interna & 3,00 mt.

Gli infissi di finestre sono in legno con doppi vetri e il portoncino blindato.

Siveda I'elaborato grafico planimettico di rilievo dello stato attuale effettuato (allegato n. 7).

£’ stata realizzata una documentazione fotografica esauriente {allegato n. 8).

SUPERFICIEUTILE. .~~~ o
_DESTINAZIONE . " | - “SUPERFICIE . | ALTEZZA | . PpiaNO . " 'ESPOSIZIONE
SOGGIORNO-CUCINA 33,41 mq mt 3,00 TERRA NORD
DISIMPEGNO 3,67 mg TERRA -
mt 3,00
BAGNO 3,90 mq TERRA NORD
mit 3,00 o
RIPOSTIGLIO 2,02 mg TERRA -
’ mt 3,00 :
CAMERA 16,00 mq - : - TERRA OVEST
: mt 3,00
CAMERA 16,00 mqg “TERRA . OVEST
S mt 3,00 S
STUDIO 11,65 mg mt 3,00 TERRA OVEST
INGRESSO 4,17 mq mt 3,00 TERRA EST
BAGNO 3,24 mq mt 3,00 TERRA SUD
PORTICO 15,18 mg mt 3,00 TERRA SUD-EST
TERRAZZO 3,00 mg - . TERRA OVEST
CANTINA 24,08 mq mt 3,15 SEMINTERRATO OVEST
TOTALE | 94,06 mq RESIDENZIALE + 18,18 mq terrazzo e portico + 24,08 mq NON RESIDENZIALE
& CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE - - i
| DESTINAZIONE - . [SUPERFICIE | COEFFICIENTEDI | SUPERFICIE | PIANO . [ALTEZZA | STATODI
T |'LORDA®. IOMOGENEIZZAZIONE |CONVENZIONALE | 7 | i 7 IMANUTENZIONE
St o Sy JVENDIBILE®E Lo | e
UL 173sub3 ' _ mt3,00 | ATTUALMENTE
75,33 mq 1,00 75,33 mg TERRA :
RESIDENZIALE : : INAGIBILE
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“UL 173 5ub 3 : ) mt 3,00 ATTUALMENTE
38,28 mq 1,00 38,28 mq TERRA
RESIDENZIALE ) INAGIBILE
U4 173 sub 3 . : 'mt3,00 | ATTUALMENTE
15,18 mq 035 - 531 mg TERRA :
PORTICO INAGIBILE
UL 173sub 3 ‘ ‘ ATTUALMENTE
3,00 mq 0,25 0,75 mq TERRA - :
TERRAZZO © INAGIBILE
U, 173sub 3 SEMIN- | mt3,15 | ATTUALMENTE
28,13 mg 0,20 5,63 mg
NON RESIDENZIALE 'E_'ERRATO INAGIBILE
TOTALE 125,30 mq

¥ & data dal 100% delle superfici calpestabifi + il 100% delle suparfici diviscrie interne e perimetrali sino ad une spessore massime di 50 cm
+ 1§ 50% delle supefici della pareti perimetrali canfinanti sino ad une spessore massimo di 25 cm

*% 4 dato fisultants & quello che verra in seguito utilizzato per 1a stima.

LOTTO 3
PROPRIETA’

ala

i oy g ey {

Al catasto dei fabbricati del Comune di Montefalco:

Foglio | Particella | Sub Indirizzo Zona Cens. | Categoria | Classe | Consistenza Rendita

12 171 1 Case sparse - Ald 2 Vani 2,5 £ 104,58
Colle San
Clemente

Piano T

12 171 2 Case sparse - Af4 2 Vani 4 €167,33
Colle San
Clemente

Piano S1-T

PROPRIETA’

“-+% wav 376 in comunione
legale

" e
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Al catasto dei fabbricati del Comune di Montefalco:

Foglio

Particella

Sub

Indirizzo

Zona Cens.

Categoria | Classe

Consistenza

Rendita

12

314

Case sparse
Colle San
Clemente

Piano T

c/e 1

Mq 15

€18,59

Fa parte del presente lotto un'abitazione al piano terra con annessi fondi al piano seminterrato ed una

capanna ad uso rimessa; if tutto nel Comune di Montefalce, Localitd Colle San Clemente n. 28.

U'abitazione al piano terra si compone di due unita immaobiliari catastali, ma formano un tutt’uno.,

Si accede dalla strada comunale; immobile & esposto ad ovest verso {a vallata sottostante.

I fabbricato @ stato ristrutturato nel 1990, dopo un suo ampliamento del 1979,

L'edificio & in muratura, intonacato e tinteggiato; il tetto @ a capanng, in struttura di legno.

L’abitazione si compone di un ingresso-soggiorno, cucina, due camere, bagno e ripostiglio; il piano

seminterrato & costituito da quattro locali fondo e cantine.

| pavimenti sono in piastrelle in monocottura ovunque; le pareti sono intonacate e tinteggiate, nei bagni

maiolicate; il bagno principale & provvisto di vaso, bidet, lavandino e doccia; I'altezza interna & 2,75 mt.

Gli infissi di porte e finestre sono in legno con vetri doppt.

E' stata realizzata una documentazione fotografica esauriente (allegato n. 8).

ul izi/1
~ SUPERFICIEUTILE
[ bg_s_mzu.g?lom_e_l l .--.-_'__Z’S.U_RE'_RF_IClE_:'_.. :__Al-_T_EZ:ZA  -._:.'P.I_A_N._C)_'._;-._:_;_ '_fl.-ISPOS.lZ'IICI..'ﬂN‘_E__.:-; :
T CUCINASOGIORND 23,.2€}r.nq mt 2,75 TERRA . ovssf ..
TOTALE " 23,20 mq RESIDENZIALE
Ul 171/2
":3. ."i?E.!.iT_l'NAZ_I.ONE_._ " .;suéE.R_F.ICIE: | ATEZZA = 'fP_'I_A_N:(.J: ' -'ES'PI(.'.J'Slzi.I.é_I.'w_l:E__ i
CAMERA 14,00 mg mt 2,75 - TERRA ovEST
CAMERA 11,60 mg mt 2,75 TERRA EST
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BAGNO 4,20 mg TERRA EST
mt 2,75
DISIMPEGNO 3,38 mq TERRA -
mt 2,75
RIPOSTIGLIO 3,84 mq ' TERRA SUD
mt 2,75
DISPENSA 18,55 mq - SEMINTERRATO OVEST
mt 2,30
CANTINA 14,00 mq mt 2,10 SEMINTERRATO OVEST
CANTINA 11,35 mq mt 2,60 SEMINTERRATO -
CANTINA 18,60 mq mt 2,60 SEMINTERRATO SUD
TOTALE 37,02 mq RESIDENZIALE + 62,50 mq NON RESIDENZIALE
u.l. 314
SUPERFICEE UTILE
- DESTINAZIONE _SUPERF_IC_IE__“" | AmEZA | CmaNo | ESPOSIZIONE
" RIMESSA 15,20 mg mt 2,60 TERRA - QVEST
TOTALE 15,20 mq NON RESIDENZIALE
CALCOLO DELLA SUPERF[CIE COMMERCIALE '
DESTINAZ[ONE T : SUPERFICIE COEFFICIENTE DI SUPERFICIE PiANO :'; ALTEZZA | - STATO DI
| LorDA* .:.OM_QGENE}Z_ZA_Z:IQNE_ CONVENZIONALE 147 [MANUTENZIONE
e Sl i | VENDIBILE ¥E o
Ul 1715081 i _ ' _ _
28,65 mq - 1,00 28,65 mq TERRA | mt2,75 .| = NORMALE
RESIDENZIALE . : o :
TOTALE | 28,65 myg
CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE L
: __'DESTI_NAZ_IONE R supeancuz COEFF[CIiNTE m SUPERFICIE PIANO Z_: ALTEZZA | ~STATODI
: o LORDA * :.OMOGENEIZZAZIONE CONVENZIONALE | - ' - MANUTENZIONE -
i : : VENDlﬂl_LE *’% N BRI L
U171 5UB 2 e ' N
_ 48,73 mq 1,00 48,73 mq TERRA | mt2,75 .| NORMALE .
RESIDENZIALE . - o
UL 171SUB2 SEMIN- | mt 2,50
73,50 mq . 0,25 18,37 mq | NORMALE:
NON RESIDENZIALE TERRATO | media :
TOTALE | 67,10mq
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COEFFICIENTE DI

- STATODI

© " DESTINAZIONE -~ [SUPERFICIE ~'SUPERFICIE | PIANO . |ALTEZZA E
DR I | LORDA * -|OMOGENEIZZAZIONE |CONVENZIONALE | - | MANUTENZIONE
i T | VENDIBILE** ' JERRA
LI 314 .
19,00 my 0,50 9,50 mg TERRA | mit 2,60 NORMALE
NON RESIDENZIALE
TOTALE 9,50 mg
LOTTO 4
PROPRIETA’
- oprieta per 1/1
Al catasto dei terreni di Montefalco:
Foglio Particella Qualita Class Superficie Reddito Reddito
e ha are ca Dominicale Agrario

23 109 ULIVETO 3 28 a0 Euro 6,99 Euro 2,23

12 358 SEMIN ARBOR 3 05 50 Euro 2,14 Euro 2,41

12 678 ULIVETO 3 19 19 Euro 4,66 Euro 1,49

12 679 ULIWWETO 3 31 Euro 0,08 Eure 0,02
Sitratta di due terreni agricoli distinti;
un primo appezzamento & la particella 109 del foglio 23; confina col i
& un uliveto non coltivato ormai da anni;
il secondo terreno & formato dalle particelle 358, 678 e 679 del foglic 12; confina con strada, fo:

salvo altri; & un uliveto e parte seminativo in stato di abbandono.
PROPRIETA’
" aperl/s
- . ' “=+2 ner 1/5
ta per 1/5
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Al catasto dei terreni di Montefalco:

S prieta per 1/5

yprieta per 1/5

Foglic Particella Qualita Class Superficie Reddito Reddito
e ha are ca Bominicale Agrario

23 20 SEMINATIVO 3 29 00 Eure 11,26 Euro 13,48

23 94 - A SEMINATIVO 3 .20 00 Euro 7,77 Euro 9,30

94-B - | VIGNETO | 3 20 | 00 | Euro680 Euro 6,71

94-C ULIVETO. 2 53 | 40 Euro 22,04 Euro 11,03

23 {0141 ~A ‘VIGNETO -3 20 00 Euro 6,80 Euro 6,71

{ 141-8 ULIVETO 2 23 | 60 | Euro9,74 Euro 4,88

Si tratta di terreni agricoli _accor'pati in un unico app_e;zame_nto; confinante con strada, fosso, .

alvo altri; & suddiviso tra seminativo, uliveto e vigneto, ma negli ultimi tempi non & stato coltivato con

continuita, -

PROPRIETA’

Al catasto dei terreni di Montefalco:

~/20
oprieta per 3/20
aetd per3/20
4 per3/20
~eta per 8/20

Foglio Particella Qualita Class Superficie Reddito Reddito
e ha are ca Dominicale Agrario
23 a3 PASCOLO 1 07 30 Euro 0,71 Euro 0,26
ARBOR
23 85 ULIVETO 1 53 45 Euro 32,44 Euro 13,80

| terrent confinano con strads

. __..oaltri; & un uliveto ben custodito.

Via Paolo Schiavetti Arcangeli, 7 - 06049 SPOLETO (PG} & 0743221004
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Comune di Foligno Via Isolabella n.1

Vista dg Google Maps

Gl immobili del compendio pignorato individuati nei lotti 5-6, fanno parte di un fabbricato ubicato in Foligno
via Isolabella n.1, all'interno del centro storico.

Chiaramente, tutti i servizi sono a portata di mano.

ll fabbricato & molto antico e nel corso degli anni non & stato sottoposto ad interventi di manutenzione; di piu,
& risultato danneggiato dal sisma del 1997, con ulteriore aggravamento con gli eventt del 2016, tant’ che
essendo pericolante, con copertura parzialmente crollata e costituendo pericolo per la pubblica incolumita, e
stata emessa dal Comune di Foligno Ordinanza di Inagibilita totale n. 618 del 26/07/2018 e disposta la messa in
opera di cerchiature e transennature.

Stante la situézione, I'intero immobile, in pessime condizioni, risulta Inaccessibile.

Recentemente & stata presentata pratica all'Ufficio Speciale Ricostruzione Umbria con progetto di ripristino
dell'immobile; dal tecnico progettista si & ottenuta copia dell’elaborato grafico di progetto (allegato n. 6}, che
pur non avendo la valenza di un progetto approvato in quanto autorizzazione non ancora riasciata, viene
utilizzato per valutare la consistenza delle unita immobiliari interessate e permettere di esprimere un giudizio,
almeno sulla carta, dato anche il fatto che non si pud effettuare sopraliuogo all'interno.

Si segnala inoltre che Pultimo atto, di permuta, che ha riguardato immobile, & stato fatto con unit3

immobthare mdmduate sulfa base del prevtsto progetto di nstrutturazmne dlverso daEio stato attuafe anche
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per delimitazione delle unita immobiliari.

Cid & determinante sulla commerciabilita delle stesse unita immobiliari; commerciabilita attuale che sarebbe

ridotta ai minimi anche per le condizioni in cui versa I'intero stabile.

LOTTO S

PROPRIETA’

beni cor.

comunione dei beni con

Al catasto dei fabbricati del Comune di Foligno:

Iroprieta per 1/2 in comunione dei

T — Proprietd per 1/2 in

smunione dei

Foglio | Particella | Sub Indirizzo Zona Categoria Classe | Consistenza Rendita
Cens.
200 49 13 Via Isolabelia n.1 - F/2
Piano T-2
PROPRIETA'
-Proprieta per 6/48 in comunione dei
beniconl |
T roprietd per 6/48 in
comunione dei beni co
r12/48
etd per 3/48 in comunione dei
beni
beni
£ - Proprieta per 6/48 in
comunione dei beni
- Proprieta per 6/48 in
comuhione dei beni
N - Proprietd per 6/48
Al catasto dei fabbricati del Comune di Foligho
Foglio Particella Sub Indirizzo Zona Categoria Classe § Consistenza Rendita
Cens.
200 49 9 Via Isolabellan.1 F/2

Piano T-1-2
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200 937 3 Via Isolabella n.1 F/1 78 mq

Piano T

o

Porzione di fabbricato sito in Foligno via Isolabella n. 1, costituito da appartamento al piano secondo, formato
da ingresso-soggiorno, corridoio, w.c., camera, studio, terrazzo e balcone; cantina al piano terra; diritti su vano

scala, zona di accesso alla cantina e corte in comune.

 SUPERFICIEUTILE

L B DEST’NAZIONE ZIII'ISU':’ERF'C'E_: ALTEZZA PIANO | ESPOS'Z'ONE

SOGGIORNO .~ | . 1920mq | mM305 | cegung | - NORD

- CORRIDOIO . - . 1,70mq . c ": SECONDO . . Bl
o SERRIDDIO . A, mt305 |- et

© CAMERA . o 12,00mg - L | - SECONDO. © | . OVEST
R o mt 3,05 ' .

WC T 385mg R USECONDO - | - sup
_ 1 smq 3,05 (

swpio 780ma | ™05 | seconpo . | sup

©OBALCONE 2,80 mq © | seconpo NORD

CCANTINA - | g9omg | oomese | Ctemea ] sup -

TOTALE 44,25 mq RESIDENZIALE + 18,20 mq TERRAZZ! + 8,90 mg NON RESIDENZIALE

~ cALcolo DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

| DESTINAZIONE . = | SUPERFICIE [ - COEFFICIENTEDI |  SUPERFICIE | PIANG _ |ALTEZZA | STATODI
. | LoRoa* . |oOMOGENEIZZAZIONE fconvenziowate | |

VENDIBILE ¥+

- |MANUTENZIO -
s

RESIDENZIALE - .| '50,04mg | " 100 | 50,04mq  |SECONDO . mt3,05 | PESSIMO

. .BALCONE . --.'| 280mq . 025 | 070mgq - [SECONDO | - | PESSIMO

'TERRAZZO - | 1540mq . 035 539mq . [secoNpo | - . | pessivo -

C.CANTINA T | 8%0mg | .00 | . 78mq | TERRA |mt320 | PESSIMO

CORTE (quota parts) 1950mq - | - 010 | | 195mq CTERRA |

TOTALE | 59,86 mg

* 3 data dal 100% delle superfici calpestabili + il 100% delle supedfici divisorie interne e perimetrali sino ad uno spessore massimo di 50 cm
+il 50% delie superfici delle pareti perimetrali confinanti sinc ad uno spessore massimo di 25 em

*% i dato risuitante & quello che verra in seguito utilizzato per la stima,
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LOTTO 6
PROPRIETA’
rietd per 1/1

Al catasto dei fabbricati del Comune di Foligno:

Foglio | Particella | Sub Indirizzo Zona Categoria Classe | Consistenza | Rendita

Cens.

200 49 10 Via Isolabella n.1 F/2
Piano T-1

PROPRIETA'
— Proprieta per 12/48
+ altri (vedi al LOTTO 6}

Al catasto dei fabbricati del Comune di Foligno:

“Fogtio | Particella | Sub Indirizzo Zona Categoria Classe | Consistenza | Rendita

Cens.

200 49 9 Via Isolabelian.l £/2
Piano T-1-2

200 997 3 Via Isolabella n.l F/1 78 mq

Piano T

Porzione di fabbricato sito in Foligno via Isolabella n. 1, costituito da appartamento al piana primo, formato da
ingresso-soggiorno, corridoio, w.c. e due camere; cantina al piano terra; diritti su vano scala, zona di accesso

alla cantina e corte in comune.

_ DESTINAZIONE. pavo

~SOGGIORNO. " 11 i | CPRIMO | EST

L CORRIDOIO Gt | oo 1,10mg ] MRS CUUPRIMO |

T cwea | moomg | M3 0 pmmo | e

hwe o siomg | M TpRIMO T suD

o caMEra . | i1sesmq | M CUPRMO | .. SUD

CUCANTINA Co7gsmg |, mt320 ol TERRA | EST

CTOTALE | 59,75 mg RESIDENZIALE + 7,85 mq NON RESIDENZIALE
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 cALcoLo DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

" DESTINAZIONE . ISUPERFICIE [ COEFFICIENTEDI | SUPERFICIE | PIANG |ALTEZZA |  STATO DI
s oroa* omoGeNEIZzAZIONE JconvenzionaLE | -l ImANUTENZIONE
B R T
RESIDENZIALE 74,82 mq 1,00 7482mq | PRIMO |mt315 | PESSIMO
CANTINA | 7.85mq 0,20 157mq | TERRA |mt3,20 |  PESSIMO
CORTE {quota parte) : 19,50 mg 0,10 1,95 mg " | TERRA - -
TOTALE | 78,34 mq

* 2 data dal 100% delle superfici calpestabili + il 100% delle superfici divisorie intere e perimetrali sino ad uno spessore massimo di 50 om
+il 50% delle superfici delle pareti perimetrali confinant sine ad uno spassore massimo di 25 cm

*% || dato risultante & quello che verra in seguito utilizzato per la stima.

Quesito n.8)

accertl la conformitd tra la descrizione attuale de! bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e confini nel caso di terreni) e
guella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:

a) se i dati Indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immaobile e non consentono la sua univoca identificazione;

b} se I dati indicati In pignoramento sono erronel ma consentona Vindividuazione del bene;

c} se | datt indicati ne! pignoramento, pur non corrispondendo a quelll attuall, hanno in precedenza individuato I'tmmobile; in quest'uftimo case

rappresenti la storla catastale del compendio pignorato;

Lz descrizione dei heni nell'atto di pignoramento & conforme per dati catastali e consistenza e ne

permette I'univoca identificazione.

Quesito n.9)

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per 'aggiornarmento def catastc provvedendo, in caso i
differmita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle unith

immobiliari ron regolarmente accatastate, anche senza il consenso del proprietario;

Lotto 1: la pfanimetria catastale non esiste: occorre procedere a denuncia di variazione catastale per
planimetria mancante, con costi stimati per diritti, spese tecniche ed accessori di € 600,00,

Lotto 2: allo stato attuale la planimetria catastale non & conforme allo stato di fatto; occorre procedere a
denuncia di variazione catastale per aggiornamento, tenendo presente che & comungue in corso progetto
di riparazione danni del sisma 2016, con il quale procedimento si dovrebbe anche ovviare alle difformita
catastali.

Lotto 3: per i motivi che verranno spiegati al capitolo n.11, si dovra procedere a varlazione catastale anche
con accorpamento delle due unita immobiliari abitative, con costi stimati per diritti, spese tecniche ed

accessori di € 800,00.
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Lotti 5 e 6: le planimetrie catastali non esistono; all’accatastamento si potra procedere solamente a
seguito del ripristino dell'agibilita e comungue st deve eseguire nell’ambito del progetto in corso di

riparazione danni del sisma 2016,

Quesito n.10)

indichi |'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel caso di terreni, il certificato di destinazione urbanistica;

Per quanto attiene gli strumenti urbanistici del comune di Montefalco, tutti gli immobili deilotti 1, 2 e 3
ricadono in zona B1 di Piano Regolatore vigente, zone residenziali di completamento e ristrutturazione;
sono in generale zone, per lo pil, completamente edificate e comunque si pud intervenire nef rispetto
delle prescrizioni all'articolo 6 delle Norme Tecniche di Attuazione.

Sono consentiti gli interventi edilizi previsti dalla Legge Regione Umbria n. 1/2015 e s.m.i., quali la
manutenzione ordinaria-straordinaria, la ristrutturazione, il risanamento conservativo.

| terreni, lotto 4; ricadono tutti in zoné E1, di particolare interesse agricolo, come da certificato di
destinazione urbanistica [allegato n.10).

Il fabbricato sito in Foligno Via Isolabelia, lotti 5 e 6, & posizionato all'internc della zona UP/CS Centro

Storico; si prevede il mantenimento dei volumi esistenti.

Quesiton.11) -

indichl 1a conformita o meng della costruzione alle autorizzazionl o concessloni amministrative e.l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. in
caso di costruzione realizzata ¢ modificata In violazione della pormativa urbanistico-edilizia, descriva deltagliatamente fa tipologia degli abusi

riscontratl e dica se I’ lflecito sla stato sanato o sia sanablle ed i refativi costi, assumendo informazioni presse git uffici cormunali competenti;

In data 08/02/2023 presso I'Ufficio Edilizia del Comune di Montefalco & avvenuto F'accesso agli atti per
visionare la documentazione tecnica riguardante gli immobili interessati dal pignoramento.

Lotto 1 — Tale fabbricato & stato oggetto di un primo intervento di manutenzione per la realizzazione
dell'intonaco esterna, in base a Concessione Edilizia n. 7 del 25/01/1982.

Successivamente & stato richiesto ed ottenuto Permesso di Costruire n. 36 in data 06/06/2011 per il
Restauro e Risanamento Conservativo.

Non & presente il certificato di agibilita.

Al sopraliuogo si & accertata la presenza di alcune difformita tra lo stato attuale e l'ultimo titolo edilizio
rilasciato:

trattasi di modifiche interne e, sul prospetto, & stata mantenuta la porta che doveva essere trasformata in
finestra; inoltre & stato ampliato il terrazzino di arrivo della scala esterna.

Quest’ultimo abuso non & sanabile e va rimosso; gli altri possono essere sanati con accertamento di

conformita, di cui all'art. 154 del testo unico dell’edilizia, Legge Regionale 21 gennaio 2015 nl.
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Stima dei costi

Pratica di sanatoria presso il Comune di Montefalco

Oblazione €1.200,00
Diritti di segreteria e di istruttoria, marche da bolio € 333,00
Spese tecniche per pratica di sanatoria e autorizzazione paesaggistica ivi € 2.818,00

compresi oneri inarcassa e iva

Totale, regolarizzazione fabbricato € 4.351,00

Lotto 2 — ! fabbricato & stato ampliato con Concessione Edilizia n. 74 del 26/06/1975; ottenendo anche il
Permesso di Abitabilita e di Uso in data 08/06/1981.

Successivamente, in quanto presenti difformita, & stato richiesto condono edilizio Legge 47/1985, per cui
fu rilasciata Concessione Edilizia in Sanatoria n. 96 in data 18/02/1991.

Allo stato attuale si & constatata la presenza di modifiche interne pef“u:rg dfstrlbuzlonedeglispaze
difforme dall’ultimo progetto, che determina la necessita di richiedere una sanatoria.

Altres), I'immobile risulta inagibile a s_egqitq degli eventi sismici del 2016, con Ordinanza di Inagibilita
totale decre_tatau.daJ,Sfi'r'}‘,da'co;.és's’é”r;cio i'r.l.tlzlorso la pratica per il progetto di riparazione danni e ripristino
agibilita in base allOrdinanza del Commissario Straordinario Sisma 2016 n. 19/2017, si presume che venga
ristabilita anche la regolarita edilizia delledificio.

Lotto 3 — Il fabbricato & stato ampliato e ristrutturato con Concessione Edilizia n. 49 del 26/05/1979.

E’ stata poi ottenuta Concessione Edilizia n. 14 del 09/02/1990 per il Risanamento Conservativo.

Non & presente il certificato di agibilita.

Nel sopralluogo eseguito si & constatata la difformita del piano seminterrato per la realizzazione di
ulteriori due cantine rispet_tq-g!liul_timo progetto; inoitre ¢ difforme la porta di ingresso alla dispensa al
piano seminterrato; la tettoia sul fronte del fabbricato non & sanabile e va rimossa.

Gli abusi al piano seminterrato possono essere sanati mediante Accertamento di Conformita, di cui all’art.

154 del testo unico dell'edilizla, Legge Regionale 21 gennaio 2015 n.1.

Stima dei costi

Pratica di sanatoria presso it Comune di Montefalco

Oblazione £€1.200,00
Dirittl di segreteria e di istruttoria €244,00
Spese tecniche per pratica di sanatoria, ivi compresi oneri inarcassa e iva € 2.562,00
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Sanatoria strutturale presso Regione dell’'Umbria (Genio civile)

Pratica delia Valutazione della sicurezza (D.G.R. n. 347 del 25/03/2019} ai fini

strutturali, a cura di un ingegnere civile, ivi compresi oneri inarcassa e iva

€2.537,00
Versamento alla Regione dell’'Umbria + marche da bollo £ 257,00
Totale, regolarizzazione fabhricato € 6.800,00

Lotti 5 e 6 —~ | fabbricato & antecedente 'anno 1967; dopo di che non & state oggetto di interventi per
quali sia stata rilasciata un’autorizzazione edilizia.

Attualmente Yimmobile & inagibile a seguito degli eventi sismici nel Centro Italia del 1997, aggravati nel
2016.

E' stata presentata pratica all'Ufficio Speciale Ricostruzione Umbria con progetto per accedere ai

.contributi pubblici per rigristinare I'agibilita dellimmobile.

Quesito n.12)

accerti lo stato di possesso el bene, con Mindicazione, se occupato da terzi, del titolo in hase af guale & occupatc,

ove il bene sia occupato da terzi in base @ contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registraziona, iz scadenza del contratlo, fa data di
scadenza per I'eventuale disdetta, 'eventuale data di ritascio fissata o lo stato della causa eventualmente In corso per Tt rilascio; in caso di bent di
naturs agricola, @ comunque in genere, lo stimatore assumera inforrazioni presso il debitore, il terzo occupante, i vicini o le associazioni di

categoria, effettuando ricerche presso I'Ufficic del Registro con It nominativo ottenute attraverso le informazioni assunte;

Lotto 1 — Il fabbricato & concesso in affitto in base a contratto di locazione registrato in data 12/04/2017
(allegato n.12), tacitamente rinnovabile di due anni, in due anni; attualmente la scadenza & posta al
14/03/2024 e la disdetta va esercitata almeno sei mesi prima della scadenza.

Lotto 2 — il fabbricato & inagibile

Lotto 3 — Al momento del sopralluogo I'immobile & risultato occupato dalll’elsecutato e la sua famiglia ed
utilizzato come loro abitazione principale.

Lotto 4 — Tutti i terreni agricoli sono liberi,

Lotti 5 e 6 — Il fabbricato & inagibile

Quesito n.13)

alleghl, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici deffo stato civile, Il certificato di stato libero o 1'estratto per riassunto deli'atte di
matrimenio degli esecutati titolari degli immobill pignorat! (nel caso tn cul non sla noto il Comune in cui & stato contratto it matrimonio, taie luogo
sara desunta dal certificato di matrimonio richiedibile nel Comune di residenza); in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di semplice

convenzione di separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso | competenti uffici;
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Viene allegato I'estratto per riassunto dell’atto di matrimonio di un esecutato e di stato libero dell'altro,

ottenuti dalf ufficio anagrafe dei Comuni di competenza (allegato n.14).

Quesito n.14)

ove l'immebile sta occupata dal coniuge separate o dall'ex conluge del debitore esecutato acquisisca i provvedimento di assegnazione defla casa

coniugale (verificando se lo stesso & stato trascritto in favore del coniuge assegnatario);

In nessun caso si tratta di immobile occupato dal coniuge separato, non esistono provvedimenti di

assegnazione della casa coniugale.

Quesito n.15)

precisl le caratteristiche degli Implanti elettrico, Idrico, termico, precisando Ia loro rispondenza alla vigente normativa g, in caso contrario, 1 costi

necessari af foro adeguamento;

Lotto 1 - Sono esistenti gli impianti elettrico, idrico-sanitario e termico che, per quanto potuto appurare,
appaiono funzionanti e in normali condizionj di utilizzo; sono stati revisionati durante gli ultimi laveri

effettuati; non esistono certificati di conformita.

PRy L':':'
IFriscaldamento va con caidala a,mgwc;, cisono.elementi radianti in alluminio.

pa

Lotti 2 e 3 — Vi & un unico bombolone GPL che serve le due case; entrambe le abitazioni hanno autonome
doppie caldaie, una a GPL e V'altra a Pellet che possono mandare I'impianto in alternativa; altra possibilita
per alimentare I'impianto-é il camino a legna; vi sono elementi radianti in aliuminio.

Gli impianti elettrico, idrico-sanitario, per quanto potuto appurare, appaiono funzionanti e in normall
condizioni di utilizzo.

Non esistono certificati di conformita.

Lotti 5 e 6 — Non vi sono impianti funzionanti.

Quesito n.17) .- .

determini il valore dell'immobile considerands lo stato di conservazione dello stesso e come opponibili afla procedura i soli contratti di locazione;

quanto al provvedimenti di assegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenuta opponibile alla procedura solo se trascritta in data anteriore

alia data di trascrizicne del pignoramento, in questo caso Iimmobila verra valutato tenendo conto che Fimmobile restery nel godimento deli'ex

coniuge e del figli finc at raggsunglmento delfindipendenza economlca presum bllmente 28 k ! Jt:mo dei fighi) ed app!lcando dopo aver

determinato il valore del bene, un abbattlmento forfettario (mdscatlvamente del 15- 20%), in consnderazlone dell assenza- di garafizia per vizi, della
differenza tra oneri tributarl su base catastale e reale, e di quanto suggerito dalla comune esperienza circa le differenze tra libero mercato e

vendite coattive;

I valore di mercato, secondo standard di valutazione internazionali riconosciuti, & definito come
Fammontare stimato a cui un bene pud essere ceduto e acquistato, alla data della valutazione, da un
venditore ed un acquirente, privi di legami particolari, entrambi interessati alla compravendita, a

condizioni concorrenziali, dopo un’adeguata commercializzazione in cui la parti hanno agito entrambe in

modo |nformat0 con cauteia e senza coerciziont.
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La metodologia estimativa & la tecnica e gli strumenti utilizzati per arrivare al giudizio di stima.

Il metodo estimativo adottato in questo caso, & comparativo per procedimento diretto o sintetico, vale a
dire: consiste nel confronto di determinati parametri del’immobile in oggetto con altri simili, dei quali
sono noti i valori di compravendita; dal confronto sara possibile determinare una scala di prezzi al metro
quadrato di superficie vendibile, all'interno delta quale sara possibile collocare 'immobhile che ci interessa.
Due sono quindi le operazioni fondamentali: la raccolta delle informazioni e dei dati storici relativi a
transazioni di immobili analoghi e la formulazione del giudizio di stima vero e proprio, al quale si giunge
con procedimento operativo in funzione della guantita e gualita delle informazioni raccolte.

A tal proposito il sottoscritto ha eseguito un’accurata indagine di mercato nelle zone in cui sono posti i
beni oggetto di esecuzione, ai fine di reperire valori attendibili, realmente praticati nel corso di
compravendite di beni aventi caratteristiche similari a quelie in oggetto; ha interpellato varie agenzie
locali de! settore; ha consultato la banca dati quotazioni immobiiiari dell’ Agenzia delle Entrate ed i Listino

dei prezzi della Borsa Immobiliare dell’'Umbria per i fabbricati ed il Quadro d’'insieme dei valori agricoli

<+ +. della Regione Umbria {aliegato n. 13},

Considerando le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni in oggetto, lo stato di conservazione, il
tipo di finiture presenti, il sottoscritto, fatte le dovute considerazioni, va ad applicare per ciascun immobile
un valore al mq.

Per gli immobili inagibili; per i quall sono iniziate pratiche per il loro ripristino accedendo a finanziamenti
pubblici, it sottoscritto esprime una valutazione aflo stato attuale che riporta in perizia, ma anche, per
completezza d’informazione, una proiezione a lavori ultimati, tenendo perd ben presenti I'esistenza di

variabili ed incognite di contributi, comungue da conseguire.

T swalemon

. VALORE .-

T DESTINAZIONE | SUPERFICIE CONVENZIONALE - | VALOREaimq . ’
CABITAZIONE < | ¢ 11520mq T essogo ] o estsdn00

* if dato viene dalla tabelia di calcolo della éﬂiﬁefﬁé‘ie-éommerciale

CUQUALTAT o ot SUPERFICE o) VALOREalmq o
" TERRENO SEMINATIVO - _ N -_ ;
' 80,00mg R "€5,00 : ©U£250,00 .
Foglio 23 particella 38 o . : . .
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+.~Adeguamenti e correzioni afla stima: -

Stimato € 52.090,00

Abbattimento forfettario per assenza di garanzia per vizi occult],
defla di differenza tra oneri tributari su base catastale e reale,

differenza tra libero mercato e vendite coattive {10%)

- €5.209,00
Regolarizzazione edilizia dell’immobile - €4.351,00
Spese di aggiornamento catastale ~ €600,00
Costo vivo per la cancellazione o restrizione delle formalita - €£588,00
Valorefinale T o e o S €41,342,00

Diritti posseduti proprieta 1/1 in comunione legale

___'_-STIMA (!otto 2)

. DESTINAZIONE. - 'SUPERFICIf CONVENZIONALE VALORE al mq

VENDIBILE*
ABITAZIONE {STATO ATTUALE} P 12530mg . | - €40000 ©€£50.120,00
ALAVORI ESEGUITI {(PRESUNTO) - | -~ 12530 mq N CUEB0000 -l T €75.180,00.

* il dato viene dalla tabella di calcolo della supericie commerciale

- ~Adeguamenti e correzioni alla stima: - -

Stimato €50.120,00

Abbattimento forfettario per assenza di garanzia per vizi occulti,
della di differenza tra oneri tributari su base catastale e reale,

differenza tra libero mercato e vendite coattive {10%)

- €5.012,00
Regolarizzazione edilizia delimmobile (prevista nella pratica - £0,00
riparazione danni sisma 2016)
Spese di agglornamento catastale (come sopra) - €0,00
Costo vivo per la cancellazione o restrizione delle formalita (quota) - £588,00
Valore finale .. - S iR LT e N T €44.520,00

Diritti posseduti proprieta 1/1 in comunione legale
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STIMA (Iotto 3a)
DEST!NAZ[ONE 'supaancm CONVENZIONALE =T VALORE a!mq.; VALORE
B ' VEND[BILE* S ' TOTALE
ABITAZIONE e ma € 600,00 ' €17.190,00 .
ABITAZIONE ~ 67,10mg € 600,00 _e:46_.z_ao_,oo_
TOTALE € 57.450,00

* || dato viene dalla tabella di calcolo della superficie commerciale

Adeguame_n_t_: e correzioni alla stima: i
.Stimato | "f~.'.57.450,.l£).0 .
Abbattimento forfettario per assenza di garanzia per vizi occulti,
della di differenza tra oneri tributar su base catastale e reale,
differenza tra libero mercato e vendite coattive {10%)

- £5,745,00

Regolarizzazione edilizia dell'immeobile - €6.800,00
Spese di aggiornamento catastale - € 800,00
Costo vivo per la cancellazione o restrizione delle formalita (quota) - £588,00
Valore finale ++ €43,517,00 -

Diritti posseduti praprieta 1/2 in comunione legale

STIMA (lotto_sb) g

'.:SUPERFICIE CONVENZIONALE
VENDIBI!.E* SR,

T DESTINAZIONE VALORE al mq

CURMESSAT | Ssomg .33 1 esoo00 |

€5700,00 .

* il dalo viene dalla fabella di calcolo della superficie commerciale

- Adeguamentie correzionialla stima: -

Stimato . m . € 5.70d,60 .
Abbattimento forfettario per assenza di garanzia per vizi occulti,
della di differenza tra oneri tributari su base catastale e reale,
differenza tra libero mercato e vendite coattive (10%)

- €570,00
Costo vivo per la cancellazione o restrizione delle formalita - €0,00
Valore finale €5,130,00

Diritti posseduti proprieta 2/6 in comunione legale
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. STVA(ottoda)

S L QUALITA T

- SUPERFICIE -

| VALOREalmq =~ |

o VALORE T

ULIVETO -
Foglio 23'par‘ticella 109

2.880,00 mg

€£1,00

€ 2.880,00

TERRENO SEMINATIVO ARB
Foglio 12 particella 358

550,00 myg

€0,40

€220,00

“ULIVETO
Foglio 12 p.articella 678 .-

1.919,00 mq

€1,00

€1.919,00

- ULWVETO :
ng!io 12 particella 679

o 31,0.0 mg

€1,00

" €31,00

" TOTALE TERREN!

- €5.050,00

Diritti posseduti praprietd x 1/1

| STIMA (lotto4b)

SQUALITA’ " ;

" SUPERFICIE

| ToTALe

" Foglio 23 particella 20

.. - TERRENO SEMINATVO | = =~

1 2.900,00ma

- €0,40

€1.160,00

~ TERRENO SEMINATIVO

Fog!io.23 particella 94/A_ o :

200000mq .

€040 -

€B0000 -

VIGNETO -

Foglio 23 particelta 94/B

= 12.000,00 mg

o €100

€200000 -

T ULNETO

" Foglio 23 paf‘t_ice!la 94/C

©534000mq

L €1,00

- €5.340,00

. VIGNETO

Foglio 23 particella 141/A

"~ 2.000,00 mg

€100 -

€2.000,00 =

CLULIVETD
‘Foglio 23 particella 141/B

2.360,00mg

T €£1,00

€2360,00

TOTALE TERRE

NIT o €13,660,00
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STIMA (Iotto 4c)

L QUALITA . SUPERFICIE R VALOREaImq U EUVALORE

~TOTALE

TERRENO PASCOLO ARB = o i - Lo
730,00 ma . €0,30 €219,00 -
Fogho 23 particella 83 : : ’ ’ : . '

ULIVETO : T ; —
: - 5.345,00 mq €160 . . - €8.552,00
Foglio 23 particella 85 i o

TOTALE TERRENI € B 771, 00

Diritti posseduti propreeta X 3/20

SUPERFlCIE CONVENZEONALE VALOREalmg' .

VENDIB!LE* -

TOTALE

* ADITAZIONE (STATO ATTUALE) | _' 5986mq . . . €20000 | _'.e11 972,00 -

ALAVORIESEGUITI © | - 598mq .. | o~ €L00000 | '€59._8_sq,oo ER

* |l dato viene dalia tabella di caicolo della superficie commiarciale

©-Adeguamenti e correzioni alla stima:. -

Stimato | i €11.972,00

Abbattimento forfettario per assenza di garanzia per vizi occulti,
della di differenza tra oneri tributari su base catastale e reale,
differenza tra libero mercato e vendite coattive (10%)

- €1.197,00

Spese di agglornamento catastale {previsto nella pratica riparazione - €£0,00

danni sisma 2016)

Costo vivo per la cancellazione o restrizione delle formalita - €294,00

Valorefinale . - L S ! I © U €£10.481,00

Diritti posseduti proprieta x 1/2
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. STMA(lottos)

| DESTINAZONE -~ T SUPERFICIE CONVENZIONALE | ' 'VALOREaimq . | . VALORE
S vEnDiBEE L ToTALE
ABITAZIONE 78,34 mq €200,00  €15.668,00
A LAVORI ESEGUIT] ~ 7834mgq €1.000,00 €78.340,00

* i dato viene dalla tabella di caicolo della superficie commerciale

Adeguamenti e correzioni alla stima:

Stimato € 15.668,00

Abbattimento forfettario per assenza di garanzia per vizi occulti,
della di differenza tra oneri tributari su base catastale e reaie,

differenza tra libero mercato e vendite coattive (10%)

-~ €1.567,00
Spese di aggiornamento catastale (previsto nella pratica riparazione: *| . ' : et - £0,00
danni sisma 2016)
Costa vivo per la cancellazione o restrizione delle formalita {quota) - €294,00
Valore finale ~ . L ) Lo S o €13.807,00

Diritti posseduti proprieta x 1/1

Riassumendo, in base a quanto stimato, allo stato attuale e per Iintero degli immobili che compongono
ciascun lotto ( le quote pignorate verranno espresse nel capitolo successivo):
lotto 1~ valore €41.342,00 { euro Quarantunomitrecentoquarantadue,00)

I'immobile & concesso in locazione con contratto in scadenza il 14/03/2024

Lotto 2 - valore € 44.520,00 { euro Quarantaquattromilacinquecentoventi,00)
Lotto 3 - valore €48.647,00{ euro Quarantottomilaseicentoquarantasette,00)
Lotto 4 — valore € 27.481,00{ euro Ventisettemilaquattrocentottantuno,00) -

lotto 5 - valore € 10.481,00 ( euro Diecimilaquattrocentottantuno,00}

Lotto 6 — valore € 13.807,00 ( euro Tredicimilaottocentosette,00) p

Quesito n.18) .

se 'immobile & pignorato sole pro-quota:
- dica se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti indizando il valore di ciascuno di essi e tenendo

conto delle quote dei singoli comproprietarl e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro.
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In tal caso l'esperto dovra verificare ed analiticamente indicare le Iscrizioni e trascrizioni presenti anche sulle quote non pignorate: In caso di
terreni, proponga in allegato alla perizia un'ipotesi di frazicnamento, e sole una volta intervenuta l'approvazione da parte del giudice, sentite le
parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del proprietario, allegando | tipi debitarmente approvati dall'Ufficic competente;

- proceda, in caso contrario, aifa stima dell'intero, esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventuaimente anche alla luce di quanto

disposto dall'art. 577 c.p.c.; fornisca altres! [a valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore stimato per intero immobile;

Lotto 1 — L'immobile & pignorato per la quota di 1/2 essendo I'esecutato proprietario di 1/1 in regime di
comunione dei beni.

unith immobiliare sarebbe tecnicamente divisibile tra il piano terra e il primo, dato che quest’ultimo &
accessibile anche da scala esterna.

Tuttavia, considerando il valore iniziale del bene, i costi da sostenere per i lavori, per I'adeguamento degli
impianti, per le pratiche da eseguire ed il risultato che si andrebbe ad ottenere, visto che si tratta
comunque di piccole superfici, nel contesto periferico ove & ubicato, non molto commerciabile,
I'operazione non viene valutata conveniente.

In base a quanto stimato, il valore della quota & € 20.671,00

Lotto 2 — L'immobile & pignorato per la quota di 1/2 essendo F'esecutato proprietario di 1/1 in regime di
comunione dei beni.

E’ un appartamento disposto su di un piano e non divisibile, senza andarne a modificare la tipologia;
inoltre & in attesa di lavori di ripristino agibilita.

In base a guanto stimato, il valore della quota & € 22.260,00

Lotto 3 — Gli immobili rappresentati dalle unitd immobiliari Particella 171 sub 1 e sub 2 del foglic 12 nel
Comune di Montefalco, sono pignorati per la quota dil/4, del valore di € 10.879,25;

I'immobile particella 314 del foglio 12 & pignorato per la quota di 1/6, del valore di € 855,00;

Non risultano divisibili in natura,

Lotto 4 — Gli immobili di questo lotto sono terreni agricoli che sono stati pignoraﬁ per la quota 1/1 Foglio
12 particelle 358, 678, 679 e foglio 23 particella 109 del valore di € 5.050,00;

per la quota 1/5 le particelle 20, 94, 141 del foglio23 del valore di € 2.732,00;

per la quota di 3/20 le particelle 83, 85 del foglio 23 del valore di € 1.315,65;

Lintero valore delle quote di proprietd ammonta ad € 9.097,65.

Per i terreni pignorati per una quota di proprieta & possibile predisporre una divisione con frazionamento,
ma non conveniente nella valutazione costi-benefici dell’operazione.

Lotto 5 ~ L'immobile & pignorato per {a quota di 1/2,

Non risulta divisibile.

In base a quanto stimato, il valore della quots, allo stato attuale & €5.240,50

Lotto 6 — L'immobile & pignorato per l'intero

In base a quanto stimato, if valore della quota, allo stato attuale & € 13.807,00
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Per quanto riguarda i beni dei lotti 5 e 6 si ritorna alle considerazioni fatte nel capitole 7, per cui una vendita &

fattibile e conveniente solo a lavori realizzati.

Quesito n,19) -

nel caso di pignoramento della sola nuda preprietd o del sofo usufrutto determinl il valore del diritto pignorato applicando | coefficienti fiscali af

valore stimato dell'interg;

Tutti gl immobili sono pignorato per i diritti di piena proprieta.

Quesito n.20) E

nel caso di immobili abusivi e non sanabili indichi if valore del terrena™.

Non si verifica questa casistica.
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1. Conclusioni. .-

Il risultato della perizia effettuata dallo scrivente ha portato all'individuazione di ben sei lotti di vendita, in
guanto il compendio formato da immobili separati tra loro, aventi provenienze e caratteristiche diverse,
quote pignorate differenti.

Solo il lotto 6 & pighorato per 'intera quota; i fabbricati dei lotti 2, 5 e 6 sono inagibili a seguito del sisma
del 2016 nel Centro ltalia. '

Nel rassegnare la presente relazione il sottoscritto ringrazia per la fiducia accordata e rimane a
disposizione per ulteriori chiarimenti, delucidazioni, osservazioni ed accertamenti tecnici che il Giudice
dell’esecuzione e/o le parti chiamate in giudizio ritenessero opportuni.

Spoleto, [i 28 giugno 2023

INC.T.U.

Geom. Sandro Giontella
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ALLEGATI

1)
2)

3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)

Decreto di nomina dell’esperto;

comunicazioni dell'inizio delle operazioni peritali, spedite alle parti dall'esperto, a mezzo
posta R.R. e a mezzo PEC; attestazioni di ricevimento;

documentazione catastale: visure e planimetrie degli immobili — estratti di mappa (vax);
verbale di sopralluogo;

copia dei titoli di provenienza;

titoli abilitativi;

rilievo dello stato attuale dei beni — planimetrie in scala 1:100;

documentazione fotografica;

ordinanze di inagibilita;

10) certificato di destinazione urbanistica;

11) ispezioni ipotecarte;

12) contratto di affitto;

13) quotazioni immobiliari per beni simili a quelli dei lotti; .

14) certificati dello stato civile.

STUDIO TECNICO GEOMETRA GIONTELLA SANDRO

Via Paolo Schiavett! Arcangeli, 7 - 06049 SPOLETO (PG) & 0743221004  cell. 3471334742
email: sandro.giontella@gmail.com PEC: sandro.giontella@geonec.it

Pagina 46




RIEPILOGO
TRIBUNALE DI SPOLETO

1 Esecuz:one Immoblllare ;scrltta al numero dl R G E 157/2021 . : T

LOTTO DI VENDITA N.1

Diritti di 1/2 di Piena Proprieta su:

Abitazione di tipo economico, sita in Montefalco Localita Colle San Ciemente, 8,
Porzione di fabbricato per abitazione disposta su 2 piani, con terrenc di pertinenza; uitimo intervento di
ristrutturazione avvenuto nel 2011

Gli impianti sono autonomi.

Uunita immobiliare si sviluppa ai piani terra e primo ed composta da ingresso-soggiorno, cucina,
disimpegno e bagno al piano terra; due camere, w.c., disimpegno e ripostiglio al piano primo.
Altezze interne varie, Superficie calpestabile residenziale mq 81,88,

Superficie Commerciale Vendibile mg 115,20.

Estremi catastali: Comune di Montefalco

Catasto Fabbricati

Foglio 23 particella 40 - particella 41 sub. 1 cat. A/6, classe 1°, consistenza vani 4, Rendita € 85,03.

Catasto Terreni

Foglio 23 particelia 38 — seminativo, classe 3°, superficie 50 mq, R.D.€0,19 R.A.€0,23.

Valore di mercato dellimmobile allo stato attuale:

€ 41.342,00 per I'intero; i diritti di % corrispondono a € 20.671,00 {euro Ventimilaseicentosettantuno/00)

Quadro riassuntivo delle trascrizioni pregiudizievoli e delle iscrizioni da cancellare (o restringere) al

momento del trasferimento della proprieta immobiliare

- Verbale di pignoramento immobili trascritto all’Agenzia delle Entrate in data 14/09/2020 ai numeri

3190/2328
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- Verbale di pignoramento immobili trascritto allAgenzia delle Entrate in data 17/12/2021 ai numeri
5542/4487

Titolo ahilitativo legittimante Popera:

- Permesso di Costruire n, 36 del 06/06/2011.

Altre informazioni utili:

L'immohile & concesso in locazione con contratto in scadenza il 14/03/2024.
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LOTTO DI VENDITA N.2

Diritti di 1/2 di Piena Proprieta su:

Abitazione di tipo economico, sita in Montefalco Localita Colle San Clemente, 28.
Appartamento sito al plano terra con cantina al piano seminterrato diun edificio su tre piani.
Gli impianti sono autonomi.

Attualmente immobhile & inagibile a seguito degli eventi sismici del 2016 nel Centro ltalia.

L’unitd immobiliare si sviluppa al piano terra ed composta da ingresso da portico, studio, bagno
soggiorno-cucina, disimpegno, altro bagno, ripostiglio, due camere e terrazzo; cantina al piano
seminterrato.

Altezza interna mt. 3,00 nell’appartamento; mt. 3,15 la cantina; Superficie calpestabile residenziale mg
94,06; portico e terrazzo mq 18,18; cantina mq 24,08. |

Superficie Commerciale Vendibile mq 125,30.

Estremi catastali: Comune di Montefalco

Catasto Fabbricati

Foglio 12 particella 173 sub. 3 cat. A/3, classe 2°, consistenza vani 6,5 , Rendita € 386,05.

Valore di mercato dell'unita immobiliare allo stato attuale:
€ '44.520,00 per lintero; i diritti di % corrispondono a € 22.260,00  [euro

Ventiduemiladuecentosessanta/00)

Quadro riassuntivo delle trascrizioni pregiudizievoli e delle iscrizioni da cancellare {o restringere} al

momento del trasferimento della proprieta immobiliare

- Verbale di pignoramento immobili trascritto all’Agenzia delle Entrate in data 14/09/2020 ai numeri
3190/2328

- Verbale di pignoramento immobili trascritto alf'Agenzia delle Entrate in data 17/12/2021 ai numeri

5542/4487

Titolo abilitativo legittimante l'opera:

- Concessione Edilizia in sanatoria n. 96 del 18/02/1991.

Altre informazioni utili:

E’ in corso pratica per riparazione danni sisma accedendo a contributi pubblici.
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LOTTO DI VENDITA N.3

Diritti di 1/4 di Piena Proprietd su:

Abitazione di tipo economico, sita in Montefalco Localita Colle San Clemente, 28.
Appartamento sito al piano terra con cantine al piano seminterrato.
Gli impianti sono autonomi.

Diritti di 1/6 di Piena Proprieta su:

Locale rimessa, sita in Montefalco Localita Colle San Clemente, 28.

Capanna ad uso rimessa posta al piano terra..

L’abitazione & unica, ma si compone di due unita immobiliari catastali ed & composta al piano terra da
ingresso-soggiorno, cucina, studio, bagno sogglorno-cucina, disimpegno, bagno, ripostiglio e due camere;
quattro locali cantina al piano seminterrato.

La rimessa & posta al piano terra in aderenza all'abitazione.

Altezza interna mt. 2,75 Superficie calpestabile residenziale mq 60,22; superficie cantine mq 62,50;
superficie rimessa mgq 15,20,

Superficie Commerciale Vendibile complessiva mq 105,25,

Estremi catastali: Comune di Montefalco

Catasto Fabbricati

. Foglio 12 particella 171 sub. 1 cat. A/4, classe 2°, consistenza vani 2,5, Rendita € 104,58.
Foglio 12 particella 171 sub. 2 cat. A/4, classe 2°, consistenza vani 4 , Rendita € 167,33.
Foglio 12 particella 314 cat. C/6, classe 1°, consistenza mq 15, Rendita € 18,59.

Valore di mercato delfa Proprieta allo stato attuale:

€ 48.647,00 per [lintero; i diritti pignorati corrispondono  a € 11.734,25 (euro

Undicimilasettecentotrentaquattro/25)

Quadro riassuntivo delle trascrizioni pregiudizievoli e delle iscrizioni da canceliare (o restringere) al

momento del trasferimento della proprieta immobiliare

- Verbale di pignoramento immobili trascritto all’Agenzia delle Entrate in data 14/059/2020 ai numeri
3190/2328

- Verbale di pignoramento immoblli trascritto allAgenzia delle Entrate in data 17/12/2021 ai numeri

5542/4487
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Titolo abilitativo legittimante I'opera:

- Concessione Edilizia n. 14 del 09/02/1990.

Altre informazioni utili:

E’ Vabitazione principale dell’esecutato |
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LOTTO DI VENDITA N.4

Diritti di 1/1 di Piena Proprietd su:

Terreni agricoli, siti in Montefalco Localita Colle San Clemente.

Catasto Terrenj

Foglio 12 particella 109 — uliveto, classe 3°, superficie 2.880 myq, R.D. £€6,99 R.A €2,23,
Foglio 12 particella 358 — seminativo arhor 3°, superficie 550 mq, R.D.€2,14 RA. €241,
Foglio 12 particella 678 — uliveto, classe 3°, superficie 1.919 mq, R.D.€4,66 RA. €149,
Foglio 12 p;rticella 679 — uliveto, classe 3°, superficie 31 ma, R.D.£0,08 R.A.£0,02.

Totale superficie 5.380 mq, R.D. € 13,87 R.A.€6,15

Diritti di 1/5 di Piena Proprieta su:

Terreni agricoli, siti in Montefalco Localita Colle San Clemente.

Catasto Terreni

Foglio 23 particella 20 ~ seminativo, classe 3°, superficie 2.900 mg, R.D. €11,26 R.A. €13,48.
Foglio 23 particella 94/A — seminativo, classe 3°, superficie 2,000 mqg, R.D. €7,77 R.A. €9,30.
Foglio 23 particella 94/B — vigneto, classe 3°, superficie 2.000 mqg, R.D. €6,80 R.A.£€6,71.
Foglio 23 particella 94/C — uliveto, classe 2°, superficie 5.340 mqg, R.D.€22,04 RA, €11,03.
Foglio 23 particella 141/A - vigneto, classe 3°, superficie 2.000 mqg, R.D. €6,80 R.A €6,71.
Foglio 23 particella 141/B — uliveto, classe 2°, superficie 2.360 mag, R.D. £9,74 R.A. € 4,88.

Totale superficie 16.600 mq, R.D. € 64,41 R.A.€52,11

Diritti di 3/20 di Piena Proprieta su:

Terreni agricoli, siti in Montefalco Localitd Colle San Clemente.

Catasto Terreni

Foglio 23 particella 83 — pascolo arb, classe 1°, superficie 730 mg, R.D.€0,71 R.A.£€0,26.
Foglio 23 particela 85 ~ uliveto, classe 1°, superficie 5.345 mq, R.D. € 32,44 R.A. € 13,80.

Totale superficie 6.075 mq, R.D. € 33,15 R.A. € 14,06

Valore di mercato della Proprieta allo stato attuale:

€ 27.481,00 per l'intero; i diritti pignorat] corrispondono a € 8.097,65 {euro Novemilanovantasette/65)

STUBIC TECNICO GEOMETRA GIONTELLA SANDRO
Via Paolo Schiavett! Arcangel, 7 - 06049 SPOLETO (PG) & 0743221004  cell. 3471334742
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Quadro riassuntivo delle trascrizioni pregiudizievoli e delle iscrizioni da cancellare (o restringere) al

momento del trasferimento della proprietd immobiliare

Verbale di pignoramento immobili trascritto all’Agenzia delle Entrate in data 14/09/2020 ai numeri
3190/2328

- Verbale di pignoramento immobili trascritto all'Agenzia delle Entrate in data 17/12/2021 ai numeri
5542/4487

Altre informazioni utili;

{terreni sono liberi.
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LOTTO DI VENDITA N.5

Diritti di 1/2 di Piena Proprieta su:

Abitazione attualmente collabente, sita in Foligno via Isolabella, 1.
Appartamento sito al piano secondo con cantina al piano terra di un edificio su tre piani; con diritti di

proprieta pari a 6/48 su parti comuni, vano scala, passaggi e corte.

Attualmente I'immobile & inagibile a seguito degli eventi sismici del 2016 nel Centro Italia.

L'unita immobiliare, come previsto dal progetto di ristrutturazione, si sviluppa al piano secondo e sard
composta da ingresso-soggiorno, disimpegno, w.c., studio, camera, terrazzo e balcone; cantina al piano
terra,

Altezza interna mt. 3,05 nell’appartamento; mt. 3,20 la cantina; Superficle calpestabile residenziale mq
44,25; terrazzo e balcone mq 18,20; cantina mq 8,90.

Superficie Commerciale Vendibile mq 59,86.

Estremi catastali: Comune di Foligho

Catasto Fabbricati

Foglio 200 particelia 49 sub. 13 cat. F/2 (appartamento)
Foglio 200 particella 49 sub. 9 cat. F/2 (parti comuni)
Foglio 200 particella 997 sub. 3 cat. F/21, 78 mq {corte)

Valore di mercato della Proprieta allo stato attuale:

€ 10.481,00 per l'intero; i diritti di % corrispondono a € 5.240,50 (euro Cinquemiladuecentoguaranta/50)

Quadro riassuntivo delle trascrizioni pregiudizievoli e delle iscrizioni da cancellare {o restringere) al
momento del trasferimento della proprietd immobiliare
- Verbale di pignoramento immobili trascritto all Agenzia delle Entrate in data 15/12/2021 ai numeri
34276/25172
Titolo abilitativo legittimante opera:
Fabbricato antecedente al 1942; non ci sono titoli edilizi.
Altre informazioni utili:

E” in corso pratica per riparazione danni sisma accedendo a contributi pubblici.
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LOTTO D VENDITA N.6

Diritti di 1/1 di Piena Proprietd su:

Abitazione attualmente collabente, sita in Foligno via Isolabella, 1.
Appartamento sito al piano primo con cantina al pilano terra di un edificio su tre piani; con diritti di

proprieta pari a 12/48 su parti comuni, vano scala, passaggi e corte.

Attualmente 'immobile & inagibile a seguito degli eventi sismici del 2016 nel Centro ltalia.

L'unitd immobiliare, come previsto dal progetto di ristrutturazione, si sviluppa al pianc primo e sara
composta da ingresso-soggiorno, disimpegno, w.c. e due camere; cantina al piano terra.

Altezza interna mt. 3,15 nell’appartamento; mt. 3,20 fa cantina; Superficie calpestabile residenziale mq
59,75; cantina mq 7,85.

Superficie Commerciale Vendibile mq 78,34,

Estremi catastali: Comune di Foligho

Catasto Fabbricati

Foglio 200 particella 49 sub. 10 cat. F/2 (appartamento)
Foglio 200 particella 49 sub. 9 cat, F/2 {parti comuni)
Foglio 200 particella 997 sub. 3 cat. F/21, 78 mqg (corte)

Valore di mercato della Proprieta allo stato attuale:

€ 13.807,00 (euro Tredicimilaottocentosette/00)

Quadro riassuntivo delle trascrizioni pregiudizievoli e delle iscrizioni da cancellare (o restringere} al
momento del trasferimento della proprieta immobiliare
- Verbale di pignoramento immobili trascritto all’Agenzia delle Entrate in data 15/12/2021 ai numeri
34276/25172
Titolo abilitativo legittimante I'opera:
Fabbricato antecedente al 1942; non ci sono titoli edilizi.
Altre informazioni utili:
E’ In corso pratica per riparazione danni sisma accedendo a contributi pubblici.
Spoleto, i 28 giugno 2023
L'esperto

Geom. Sandro Giontella
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